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Regeringens proposition till riksdagen med forslag till
lag om gruppbyggande samt till lagar om &ndring av
2 och 7 kap. i lagen om bostadskop och av 2 § i lagen om
konsumenttvistenimnden

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

I denna proposition foreslas det att det stif-
tas en lag om gruppbyggande samt att lagen
om bostadskdp och lagen om konsumenttvis-
tendmnden &ndras. Syftet med den foreslagna
lagen ér att frimja gruppbyggande genom att
trygga den rittsliga stillningen for dem som
deltar i projekt for gruppbyggande och pa sé
sitt bidra till att projekten fér finansiering.

Lagen om gruppbyggande foreslas fa ett
omfattande tillimpningsomrade. Lagen ska
gilla savél gruppbyggande i form av en bo-
stadssammanslutning dir ett bostadsaktiebo-
lag eller ndgon annan bostadssammanslut-
ning ir byggherre och dir de enskilda perso-
ner som deltar i projektet ar aktiedgare eller
medlemmar i1 bostadssammanslutningen, som
annat gruppbyggande i fastighetsform dar de
enskilda personer som hor till gruppen ar
byggherrar. Lagen ska gélla projekt dir det
priméra syftet med byggandet ar att skaffa de
fysiska personer som hor till gruppen eller
deras familjemedlemmar en bostad. Huru-
vida det finns en konsult f6r gruppbyggande i
projektet saknar betydelse. Lagen ska inte
gilla mindre byggprojekt som omfattar hogst
tre bostdder och inte heller projekt dir man
later bygga bostadsrittsbostéder.

De bestdmmelser i lagen om gruppbyggan-
de som géller marknadsforing av projekt och
tjdnster som tillhandahélls av en konsult for
gruppbyggande ska ha samma innehall for
savil projekt som har formen av en bostads-
sammanslutning som projekt i fastighets-
form. Syftet med bestimmelserna om mark-
nadsforing ar att se till att de som blir intres-
serade av ett projekt for gruppbyggande re-
dan i borjan av projektet far veta vad grupp-
byggande handlar om och vilket slag av pro-
jekt som dr under planering. Till skydd for
dem som ér intresserade av ett projekt ska det
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ocksa foreskrivas om maximiavgifter som
kan samlas in som sékerhet for en reserve-
ring under marknadsforingsskedet.

Lagen ska innehalla bestimmelser om
skyldigheten for en konsult for gruppbyg-
gande att ldmna information innan ett kon-
sultavtal ingds, om omstindigheter i samband
med ingdendet av det egentliga konsultavta-
let, om kravet pa att konsulten ska utfora sitt
uppdrag med yrkesskicklighet och omsorg
samt om konsultarvodet. Dessutom ska det
foreskrivas om fel och drdjsmal i konsultens
prestation och om paféljderna vid sédana.
Som en ekonomisk trygghet for dem som
deltar i ett projekt forutsitts ocksé att konsul-
ten har en ansvarsforsékring for erséttning av
skador som konsulten dr ansvarig for enligt
lagen. Ersittningsansvar for vissa typer av
skador kan dock uteslutas ur ansvarsforsak-
ringen.

Bestdmmelserna om det avtal som de del-
tagande ingar sinsemellan for att genomfora
ett projekt for gruppbyggande samt bestdm-
melserna om entreprenad- och andra upp-
handlingsavtal skiljer sig frén varandra inne-
hallsméssigt beroende pa om det ar fraga om
gruppbyggande som har formen av en bo-
stadssammanslutning eller gruppbyggande i
fastighetsform. I frdga om projekt for grupp-
byggande i form av en bostadssammanslut-
ning dir det sdrskilt forekommit svarigheter
att fa fram projektfinansiering under bygg-
nadstiden foreskrivs att vissa handlingar som
géller gruppbyggandet och bostadssam-
manslutningen ska dverldmnas innan ett avtal
om gruppbyggande ingds for att deponeras
antingen hos den bank som beviljar sam-
manslutningen kredit eller, om kredit inte tas
upp, hos regionforvaltningsverket. Vid pro-
jekt som har formen av en bostadssam-
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manslutning fordras likasa att entreprendrer- Lagarna avses trdda 1 kraft omkring sex
na stéller sddana sidkerheter for byggnadsfa- manader efter det att de har antagits och bli-
sen och tiden efter byggnadsfasen som upp-  vit stadfasta.

fyller de i lagen foreskrivna kraven.
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ALLMAN MOTIVERING

1 Inledning

Ett mal i regeringsprogrammet for statsmi-
nister Jyrki Katainens regering var att for-
bittra forutsittningarna for gruppbyggande
och inleda ett program for att frimja grupp-
byggande och andra nya boendekoncept, in-
begripet produktion av dgarbostider till rim-
liga priser (Regeringsprogrammet for stats-
minister Jyrki Katainens regering 22.6.2011,
s. 79—80). Ocksa den nya regeringen under
statsminister Alexander Stubb fullféljer den
tidigare regeringens program (Regeringspro-
grammet for statsminister Alexanders Stubbs
regering 24.6.2014, s. 1).

Gruppbyggande saknar en officiell defini-
tion, och begreppet dr inte heller annars eta-
blerat. I princip kan man dock konstatera att
gruppbyggande avser en mellanform av byg-
gande pa eget initiativ och bostadsbyggande i
ett byggforetags regi. Det innebdr att en
grupp av blivande invénare organiserar sig
och startar ett projekt for att 14ta bygga bo-
stader tillsammans.

Det &r forst nyligen som intresset for
gruppbyggande som ett alternativ till byg-
gande pa eget initiativ i frdga om smahus och
till byggande som omfattas av lagen om bo-
stadskop (843/1994) i frdga om flervanings-
hus har vickts. Syftet med gruppbyggande
anges oftast vara att ka de blivande inva-
narnas mojligheter att paverka losningar i
fraga om sitt boende, att sinka anskaffnings-
kostnaderna och forbattra 6ppenheten i fraga
om dem, att 6ka konkurrensen vid bostads-
byggande samt att stirka gemenskapskéns-
lan. Intresset for gruppbyggande har bidragit
till att Helsingfors och vissa andra kommuner
har stott gruppbyggande genom att reservera
tomter for dylika projekt.

Ett fatal projekt for gruppbyggande ar ak-
tuella, hogst nagra tiotal. Nagra av dessa pro-
jekt dr omfattande och innebér att man later
bygga ett flervaningshus for det bostadsak-
tiebolag som de deltagande i projektet har

bildat, men storsta delen av de kinda projek-
ten dr mindre och omfattar nagra fa bostider.
I de aktuella projekten &r det vanligen fréga
om nybyggnad, men &tminstone i ett projekt
har man sanerat en gammal fastighet och
ombildat den till bostadsaktiebolag genom
gruppbyggande. Det finns ocksa skillnader i
séttet pa vilket projekten for gruppbyggande
har startat. En del av projekten har startat pa
invénarnas eget initiativ, medan det i en del
fall har varit en s.k. byggkonsult som gjort en
prelimindr reservering av tomten och varit
den som samlat gruppen. Sammanfattnings-
vis kan det konstateras att projekten ar av
vildigt olika slag och att det inte heller har
utformats enhetliga tillvigagangssétt ndr det
géller att genomfora dem.

2 Nulige
2.1 Allmént

Karaktéristiskt for projekt for gruppbyg-
gande dr att de som deltar i ett sddant projekt
inte koper en bostad och siledes inte far det
skydd som bestimmelserna i lagen om bo-
stadskop eller i1 jordabalken (540/1995) ger
kopare av en bostad eller en bostadsfastighet.
De personer som deltar i ett projekt for
gruppbyggande eller den bostadssam-
manslutning som dessa personer bildat be-
traktas som den som pabdrjar ett byggprojekt
1 enlighet med markanvéndnings- och bygg-
lagen (132/1999). De berdrs av de omfattan-
de forpliktelser som anges i den lagen och
bér i sista hand ocksa risken for projektets ut-
fall i tekniskt och ekonomiskt avseende.

2.2 Marknadsforing av projekt for
gruppbyggande

Om en néringsidkare, sasom en byggkon-
sult eller en fastighetsformedlingsrorelse,
marknadsfor gruppbyggande till konsumen-
ter, tillimpas pd marknadsforingen vad som
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foreskrivs om marknadsforing samt forfaran-
den i kundrelationer i 2 kap. i konsument-
skyddslagen (38/1978, KSL). En naringsidka-
re far t.ex. inte ldmna osann eller vilseledan-
de information om den kan leda till att kon-
sumenten fattar ett sddant kopbeslut eller né-
got annat beslut om en konsumtionsnyttighet
som han eller hon annars inte skulle ha fattat.
Osann eller vilseledande information kan
gilla t.ex. konsumentens réttigheter, skyldig-
heter eller risker. (KSL 2 kap. 6 §) En nér-
ingsidkare far inte heller vid marknadsféring
och i kundrelationer uteldmna séddan informa-
tion som 1 sitt sammanhang ar visentlig och
som konsumenten behover for att fatta ett
kopbeslut eller nagot annat beslut om en
konsumtionsnyttighet, om avsaknaden av in-
formationen kan leda till att konsumenten
fattar ett beslut som konsumenten inte skulle
ha fattat, om han eller hon hade ftt tillrdck-
lig information (KSL 2 kap. 7 §).

Ocksa bestimmelserna i statsradets forord-
ning om uppgifter som skall ldmnas vid
marknadsforing av bostdder (130/2001, bo-
stadsmarknadsforingsforordningen) 1 fraga
om de uppgifter som ska ldmnas i en annons
eller broschyr om bostaden, kan bli tillimpli-
ga pad marknadsforing av ett projekt for
gruppbyggande. Huruvida det finns faktiska
mojligheter att ldmna de uppgifter som
ndmns 1 forordningen dr dock beroende av
hur ldngt planeringen av projektet for grupp-
byggande har avancerat i marknadsforings-
skedet. Till den del marknadsforingen till
konsumenterna géller de tjénster som en
byggkonsult tillhandahaller, tillimpas ocksa
bestimmelserna i statsrddets forordning om
prisinformation vid marknadsforing av kon-
sumtionsnyttigheter (553/2013) pa mark-
nadsforingen.

Det har lagts fram divergerande tolkningar
av huruvida straffbestimmelsen i 7 kap. 5 §
2 mom. 3 punkten i lagen om bostadskop ar
tillimplig pa sddan marknadsforing av ett
projekt for gruppbyggande som skdts av en
byggkonsult. Syftet med straffbestimmelsen
har varit att forhindra att marknadsféring om
att bli stiftande deldgare i en bostadssam-
manslutning inte ska riktas till konsumenter.
Straffbestimmelsen géller marknadsforing
som en néringsidkare riktar till konsumenter.
Med néringsidkare avses i lagen om bostads-

kop sddana som yrkesméssigt sdljer bostads-
lagenheter eller bjuder ut sddana for anskaft-
ning mot vederlag. Sddana &r forutom bygg-
nadsfirmor och entreprenadsammanslutning-
ar ocksd tex. fastighetsmiklare (RP
14/1994 rd, s. 51). Nér byggkonsulter skaffar
stiftande deldgare handlar de péd ett mycket
liknande sétt som fastighetsméklare, efter-
som det centrala i en fastighetsméklares
verksamhet dr att sammanfora avtalsparterna
i syfte att 4stadkomma ett avtal. Det ar darfor
inte uteslutet att en byggkonsults verksamhet
skulle vara straffbar med stéd av straffbe-
stimmelsen i lagen om bostadskop.

2.3 Genomforande av ett projekt for
gruppbyggande

Vid gruppbyggande som inte har formen av
en bostadssammanslutning ingés de avtal
som hanfor sig till projektet for gruppbyg-
gande i allmédnhet mellan de enskilda konsu-
menter som deltar i projektet och en nirings-
idkare. Tillampliga bli dd bestimmelserna i
KSL, av vilka de viktigaste att ndmna i detta
sammanhang dr bestimmelserna om bygg-
nadsentreprenader 1 9 kap. och bestdmmel-
serna om vissa konsumenttjénstavtal i 8 kap.
i frdga om mindre delentreprenader samt be-
stimmelserna om kop av varor i 5 kap.

Om ett bostadsaktiebolag eller ndgon annan
bostadssammanslutning dr byggherre, kom-
mer man vanligen verens om att tillimpa de
allménna avtalsvillkoren for byggnadsentre-
prenader (YSE 1998, YSE). Enligt YSE éar
garantitidens ldngd tvd ar. Ocksa efter det att
garantitiden 10pt ut svarar entreprendren un-
der tio ars tid efter det att objektet tagits emot
for sddana fel som bestéllaren visar har for-
orsakats av grov underlételse eller bristande
prestation pa entreprendrens sida eller visar
vara foljden av vésentlig underlételse att si-
kerstilla &verenskommen kvalitet och som
bestillaren rimligen inte har kunnat uppticka
vid mottagningssynen eller under garantiti-
den. Dessutom é&r entreprendren enligt YSE
skyldig att ge bestillaren en sdkerhet, som,
om inte annat avtalas, under byggnadsfasen
ska motsvara tio procent och under garantiti-
den tva procent av det mervardesskattefria
entreprenadpriset. I YSE aldggs entrepreno-
ren inte att stélla sdkerhet for tiden efter ga-
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rantitiden. Bestéllaren skyddas saledes inte
t.ex. for den héndelse att entreprendren blir
insolvent och inte ldngre kan svara for sina
forpliktelser.

I lagen ingar inga specialbestimmelser om
konsultavtal. Om en konsult ingar ett avtal
om konsulttjdnster med de konsumenter som
deltar i ett projekt for gruppbyggande, till-
lampas KSL:s allmédnna bestdmmelser bl.a.
om oskiliga avtalsvillkor pa avtalet. Avtal
som ingds med en bostadssammanslutning
omfattas ddremot inte av KSL:s tillimp-
ningsomrade. Vid avtal mellan en bostads-
sammanslutning och en byggkonsult kommer
man vanligen Overens om att tillimpa de
allminna avtalsvillkoren for konsultverk-
samhet (KSE 1995 eller KSE 2013). I dessa
villkor begriansas bl.a. konsultens ansvar
jamfort med vad ansvaret skulle vara enligt
allménna avtalsrittsliga principer. Enligt
villkoren utgér konsultens skadestdndsansvar
hogst ett belopp som motsvarar konsultens
totalarvode. Ansvaret upphor enligt de nya
KSE 2013-villkoren tva ar efter det att plane-
ringsobjektet fardigstillts, om det inte &r fra-
ga om uppsat eller grov oaktsamhet, medan
ansvaret enligt de tidigare KSE 1995-
villkoren upphdrde redan efter ett ar. I de nya
villkoren har ocksé bestéllarens ansvar ut-
okats genom att det i villkoren tagits in en
bestammelse bl.a. om dréjsmélsavgift for be-
stillaren.

24 Den internationella utvecklingen
samt lagstiftningen i utlandet

Internationellt sett dr gruppbyggande veter-
ligen mest utbrett i Tyskland. Fran Tyskland
eller de nordiska landerna har man dock inte
kunnat fa regleringsmodeller for att trygga
stillningen for dem som deltar i ett projekt
for gruppbyggande. Regleringen av bostads-
byggandet har ocksd en mycket nationell
prigel, och det finns darfor inte ndgon EU-
reglering eller internationell reglering inom
branschen.

3 Bedomning av nuliget
Gruppbyggande i dess nuvarande form &r

ett rdtt nytt fenomen och har dirfor inte beak-
tats nér lagstiftningen om boende utformats.

Det har darfor uppstétt oklarhet vid tolkning-
en sarskilt nir det géller huruvida vissa be-
stimmelser i1 lagen om bostadskop ar tillamp-
liga pé& sadana projekt for gruppbyggande i
bostadssammanslutningsform som har initie-
rats av en byggkonsult. Eftersom det endast
forekommit ett mindre antal projekt for
gruppbyggande och endast f4 av dem hunnit
bli slutforda, har det inte heller i praktiken
utformats etablerade tillvigagéngssitt for att
genomfora projekt for gruppbyggande.

Gruppbyggande kan medfora manga forde-
lar jamfort med kdp av bostad. Den som del-
tar i ett projekt for gruppbyggande har i all-
ménhet storre mojlighet att paverka de 16s-
ningar som géller byggandet av bostaden och
eventuella utrymmen som dr i gemensam an-
viandning &n en kopare av ny bostad i genom-
snitt. P4 detta sétt ar det ocksd mojligt att fa
en bostad till ett formanligare pris 4n normalt
marknadspris. Fordelen jamfort med att sjalv
lata bygga ett smahus &r ocksa att gruppbyg-
gande innebdr mindre besvir for byggherren
i och med att sakkunnigtjénster anlitas.

A andra sidan #r stillningen for den som
skaffar sig en bostad genom gruppbyggande i
ménga avseenden mindre formanlig dn for
den som kdper en bostad. De som later bygga
en bostad genom gruppbyggande bér risken
for projektets ekonomiska utfall i enlighet
med planerna, medan en bostadskopare i re-
gel inte bar nagon risk for att kopesumman
hojs efter kopslutet. De som later bygga en
bostad genom gruppbyggande bir ocksa en
storre risk dn bostadskopare for att projektet
inte utfaller pa planerat sétt i tekniskt avse-
ende. I projekt for gruppbyggande finns det
ingen aktor som skulle har ett sddant séljar-
ansvar for de fardiga bostdderna i forhallande
till byggherrarna som i 4 kap. i lagen om bo-
stadskop. Entreprenérens ansvar enligt YSE
ar mer begrinsat dn sdljarens ansvar enligt 4
kap. i lagen om bostadskop, och 1 YSE forut-
sitts inte heller att entreprendren stéller sé-
kerhet for den héndelse att denne inte kan
fullgéra sin prestationsskyldighet. Den som
forbundit sig till ett projekt for gruppbyggan-
de har inte heller samma slags mdjlighet att
dra sig ur projektet som en kdpare av en ny
bostad har under byggnadsfasen enligt lagen
om bostadskop. Oformanligt jamfort med att
lata bygga ett sméhus pé eget initiativ kan
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vara att de l6sningar som de dvriga personer-
na i projektet stannar for och de dndringar
som sker i forhéllandena kan &terspegla sig
negativt pa byggherren.

Bl.a. pa grund av de risker som hénfor sig
till stillningen for de enskilda personer som
deltar i ett projekt for gruppbyggande samt
till genomforandet av hela projektet har de
deltagande haft svart att fa finansiering for
projekten under byggnadstiden. Svérigheter
har sérskilt forekommit i samband med anso-
kan om lan i ett bostadsaktiebolags namn,
och ocksé enskilda aktiedgare har veterligen
fatt 1an ndrmast da de haft mojlighet att stélla
annan egendom som sdkerhet &n aktierna i
det bildade bostadsaktiebolaget.

I syfte att frimja gruppbyggande behdvs
det lagstiftning om detta. Lagstiftningen ska
striva efter att skapa en grundtrygghet till
skydd for dem som deltar i projekt for
gruppbyggande och pé s sitt ocksd frimja
projektens finansieringsduglighet. Oberoende
av det skydd som skapas kommer stéllningen
for den som deltar i ett projekt for gruppbyg-
gande som har formen av en bostadssam-
manslutning avsevirt att avvika frén den
stillning en kopare av en ny bostad har enligt
lagen om bostadskop, och det dr darfor vik-
tigt att se till att deltagarna fér tillrdcklig in-
formation om sin stdllning innan de forbinder
sig till projektet. Likasd bor det ses till att
deltagarna far relevant information om sjélva
projektet innan de forbinder sig till det.

For att skydda dem som deltar i projekt for
gruppbyggande ér det befogat att i lagen ta in
bestimmelser ocksd om byggkonsulter.
Dessutom behover byggkonsulternas stéll-
ning klargoras i sddana projekt for grupp-
byggande 1 bostadssammanslutningsform
som initieras av en konsult.

4 Malsiattning och de viktigaste
forslagen

4.1 Allméint

I propositionen foreslas det att det stiftas en
lag om gruppbyggande. Man har stannat for
att foresld en egen lag om gruppbyggande i
stillet for en &ndring av lagen om bostads-
kop, eftersom det da blir klarare att det inte
handlar om att kdpa en bostad utan om att

vara byggherre. Eftersom det anses befogat
att utstricka regleringen om gruppbyggande
ocksé till andra projekt &n sddana som har
formen av en bostadssammanslutning, skulle
det inte ens har varit &ndamalsenligt tekniskt
sett att ta in bestimmelser om gruppbyggan-
de i lagen om bostadskop med beaktande av
att tilldimpningsomradet for lagen om bo-
stadskdp endast omfattar projekt som har
formen av en bostadssammanslutning.

Syftet med stiftandet av lagen é&r att forbatt-
ra forutsittningarna for gruppbyggande ge-
nom att trygga den rattsliga stillningen for
dem som deltar i projekt for gruppbyggande
och den vigen forbittra mdjligheterna att fa
finansiering. Det foreslas att de deltagandes
rattsliga stéllning ska tryggas delvis med
samma slags mekanismer som for niarvarande
tillimpas pa projekt som hor till tillamp-
ningsomradet for lagen om bostadskop. Pro-
jekten for gruppbyggande avviker dock i sa
stor utstrdckning frén de projekt som anges 1
lagen om bostadskop att det inte dr dnda-
malsenligt och inte till alla delar ens mdjligt
att utstriacka det skydd som anges i den lagen
till att gdlla ocksé projekt for gruppbyggan-
de. Till den del stdllningen fér dem som del-
tar i ett projekt for gruppbyggande inte fore-
slés bli tryggad genom uttryckliga skydds-
mekanismer, ska deras stillning om mgjligt
tryggas genom en mer omfattande informa-
tionsskyldighet &n for nérvarande. Detta sker
for att sikerstélla att de som deltar i ett pro-
jekt ska ha en verklig mojlighet att forsta
bl.a. vilka ekonomiska och andra risker som
ar forenade med projektet.

I en del projekt for gruppbyggande har en
byggkonsult en central stillning antingen sa
att konsulten &r med om alla skeden allt fran
det att projektet startar, eller sa att konsulten
kommer med i ett senare skede och utfor oli-
ka uppgifter for att genomfora projektet. I la-
gen om gruppbyggande foreslds det darfor
bestimmelser ocksd om centrala omstandig-
heter som hénfor sig till konsultens verksam-
het. I lagen anvénds bendmningen konsult for
gruppbyggande. Det foreslas ocksé att lagen
om bostadskop dndras for att det ska bli klart
att en konsult for gruppbyggande vid mark-
nadsforing av gruppbyggande inte gor sig
skyldig till brott mot bestimmelserna om
skydd for kopare 1 den lagen.
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4.2 Tillimpningsomradet for lagen om
gruppbyggande

Propositionens syfte ar att skydda sérskilt
de fysiska personer som deltar i ett projekt
for gruppbyggande for att skaffa sig eller en
familjemedlem en bostad. I enlighet med det-
ta foreslds det att lagen om gruppbyggande
framfor allt ska tdcka projekt vars enda syfte
ar att skaffa de fysiska personer som hor till
gruppen eller deras familjemedlemmar en
bostad.

Det kan i praktiken uppstd situationer da
det skulle vara vettigt att ta med ocksa t.ex.
enskilda allménnyttiga aktorer i projektet, sa-
som foreningar eller stiftelser, eller personer
som skaffar en bostad i investeringssyfte.
Detta kan bli aktuellt t.ex. ndr det visserligen
finns fysiska personer som é&r intresserade av
projektet och vill skaffa en bostad for eget el-
ler en familjemedlems bruk, men de ér for {4
for att projektet ska kunna starta inom rimlig
tid. For att de som deltar i projektet i syfte att
skaffa en bostad inte i sddana situationer ska
bli helt utan det skydd som lagen om grupp-
byggande ger av den anledningen att ocksa
andra fysiska personer kommer med i projek-
tet &n sddana som skaffar en bostad till sig el-
ler sina familjemedlemmar, foreslas att t.ex.
allménnyttiga aktorers eller enskilda investe-
rares medverkan i projektet inte ska innebéra
att projektet ldmnas utanfor lagens tillimp-
ningsomrade. Ocksa dé ska projektets prima-
ra syfte vara att skaffa de fysiska personer
som hor till gruppen eller deras familjemed-
lemmar en bostad for att projektet ska betrak-
tas som ett sddant projekt for gruppbyggande
som avses i lagen om gruppbyggande.

Enligt propositionen ska tillimpningsom-
radet omfatta sévil projekt som har formen
av en bostadssammanslutning som projekt i
annan form. For projekt som inte har formen
av en bostadssammanslutning anvénds har
bendmningen "projekt i fastighetsform". Med
tanke pd omfattningen av lagens tillimp-
ningsomrade saknar det ocksd betydelse om
projektet har inletts pa initiativ av en konsult
for gruppbyggande, om en konsult for
gruppbyggande kommer med i projektet i ett
senare skede eller om projektet 6ver huvud-
taget har en konsult.

Det foreslas att lagen inte ska tillampas pa
projekt i liten skala dir man later bygga
sammanlagt hogst tre bostdder. I sadana pro-
jekt kan regleringen anses onddigt tung. Néar
begransningen i tillimpningsomradet Over-
vigdes fungerade bestimmelserna om kopa-
rens skydd under byggnadsfasen i 2 kap. i la-
gen om bostadskdop som jamforelseobjekt.
Det kapitlet ska inte tillimpas pa projekt som
omfattar hogst tre bostdder, om det inte ar
frdga om ett bostadsaktiebolag eller ett bo-
stadsandelslag.

Det foreslas att tillampningsomradet inte
heller ska omfatta sddana projekt dar man la-
ter bygga bostadsrittsbostidder. Nar det géller
byggandet av bostadsrittsbostider finns det
inga sddana tolkningsproblem som vid nor-
mala projekt i form av ett bostadsaktiebolag,
eftersom lagen om bostadskop inte tillimpas
pa Overlatelse av en bostadsritt enligt lagen
om bostadsrittsbostdder (650/1990). En
eventuell konsults atgirder for att samla en
grupp kan séledes inte omfattas av kriminali-
seringsbestimmelsen i 7 kap. 5 § 2 mom.
3 punkten i lagen om bostadskop. Det ér inte
heller kint att det i samband med finansie-
ringen av projekt som géller bostadsréttsbo-
stider skulle ha forekommit motsvarande
problem som vid normala projekt i form av
ett bostadsaktiebolag. A andra sidan innehal-
ler lagstiftningen om bostadsrittsbostidder
vissa bestdmmelser som svérligen skulle
kunna anpassas till bestimmelserna i den f6-
reslagna lagen om gruppbyggande. Det anses
darfor motiverat att lagen om gruppbyggande
atminstone inte i detta skede ska tillampas pa
byggande av bostadsréttsbostdder, utan att
den reglering som géller dem ska kvarsta.

Det &r viktigt att lagen om gruppbyggande
inte ska kunna anvéndas for att kringgd be-
stimmelserna om kdparens skydd i 2 kap. i
lagen om bostadskop. Det foreslas darfor be-
stimmelser om att lagen om gruppbyggande
inte ska tillimpas vid sadana projekt for
gruppbyggande som har formen av en bo-
stadssammanslutning och dér en i lagen om
bostadskop avsedd niringsidkare, dvs. ndgon
som yrkesmassigt salufor eller bjuder ut bo-
stidder, under byggnadsfasen tecknar eller an-
nars dger en bostadsaktie eller ndgon annan
sddan andel i en sammanslutning som ger rétt
att besitta en bostad.
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4.3 Marknadsforing av projekt for
gruppbyggande

I lagen om gruppbyggande foreslds det be-
stimmelser om den information som ska ges
vid marknadsforingen av ett projekt. Syftet
med regleringen &r att sdkerstélla att de som
ar intresserade av ett projekt for gruppbyg-
gande 1 ett sa tidigt skede som mgjligt far
veta bl.a. vad gruppbyggande 4r och huru-
dant objekt som avses bli genomfort genom
projektet. Det dr viktigt att de grundldggande
dragen hos gruppbyggande beskrivs om man
beaktar att det &r fraga om en ritt ny bygg-
nadsform vars viktigaste drag och risker dnnu
inte dr allmént kdnda. Till den del sirdragen
hos ett projekt for gruppbyggande inte forut-
sdtter annat, har strdvan varit att skapa en re-
glering som Overensstimmer med bestdm-
melserna i bostadsmarknadsforingsforord-
ningen. Till skillnad for bostadsmarknadsfo-
ringsforordningen ska bestimmelserna om
marknadsforing i den foreslagna lagen dock
inte gélla endast nédringsidkare nir de mark-
nadsfor ett projekt for gruppbyggande till
konsumenter, utan bestimmelserna ska till-
lampas ocksa t.ex. ndr en allménnyttig fore-
ning marknadsfor ett projekt till privatperso-
ner. Den foreslagna informationsskyldighe-
ten ska gélla marknadsforingen av ett projekt
for gruppbyggande innan byggnadsfasen av-
slutas. Efter det att byggnadsfasen avslutats
ska bestimmelserna i1 bostadsmarknadsfo-
ringsforordningen tillimpas.

Vid projekt for gruppbyggande kan man
redan i marknadsforingsskedet ta ut avgifter
av dem som é&r intresserade av projektet. De
reserverar pa sa sitt ritten att delta i projek-
tet. 1 syfte att trygga den ekonomiska stéll-
ningen for dem som deltar i projektet ska det
i lagen foreskrivas om den handling som ska
uppréttas over deltagaravgiften samt delta-
garavgiftens maximibelopp. Bestdmmelserna
om deltagaravgifter i konsultinitierade pro-
jekt ska vara striktare dn i andra projekt, ef-
tersom det anses befogat att konsulten som
fackman bir de ekonomiska riskerna i an-
slutning till projektet i det skede da projektet
startar. 1 konsultinitierade projekt foreslas
den hogsta deltagaravgiften bli lidgre &n i
andra projekt. De medel som samlas in som

deltagaravgifter i sddana projekt far inte hel-
ler anvindas innan ett avtal om gruppbyg-
gande har ingétts. Deltagaravgifternas maxi-
mibelopp ska kunna justeras genom forord-
ning av justitieministeriet si att de motsvarar
forandringen i penningvérdet.

I sddana projekt som inte dr konsultinitie-
rade ska det i lagen inte stdllas ndgot hinder
for att medel som insamlats som deltagarav-
gifter far anvédndas redan innan ett avtal om
gruppbyggande ingas. Oftast 4r det ndodvén-
digt att anvdnda deltagaravgifterna for att
fora projektet framat, eftersom andra medel
ofta inte finns att tillgd i initialskedet. Till
skydd for dem som betalar en deltagaravgift
foreslds det dock bli foreskrivet att medlen
far anvéndas endast for sddana atgérder i an-
slutning till beredningen av projektet som
ndmns i handlingen géllande deltagaravgif-
ten. De bestdimmelser som géller andra &n
konsultinitierade projekt ska tillimpas obero-
ende av om deltagaravgiften tas ut hos en né-
ringsidkare, en allminnyttig forening eller
nagon annan aktor.

44 Bestiimmelser om de tjéinster som en
konsult for gruppbyggande tillhan-
dahéller

Nar det géller de tjanster som en konsult
for gruppbyggande tillhandahéller ska det i
lagen foreskrivas bl.a. om konsultens skyl-
dighet att l&mna information innan ett kon-
sultavtal ingds, om omstdndigheter i samband
med ingdendet av det egentliga konsultavta-
let, om konsultens skyldighet att utfora sitt
uppdrag med yrkesskicklighet och omsorg
samt om konsultarvodet. I syfte att sdkerstél-
la konsultens opartiskhet ska konsulten for
det fOrsta inte f& ta emot arvode av andra &dn
den bostadssammanslutning som ir byggher-
re och de personer som deltar i projektet for
gruppbyggande. Forskottsposterna pa arvodet
far inte heller forfalla till betalning sé tidigt
att de star i disproportion till det arbete som
utforts. P& s& satt far konsulten ocksa ett
ekonomiskt intresse av att se till att projektet
slutfors.

Lagen ska ocksa innehalla uttryckliga be-
stimmelser om fel och dréjsmal i konsultens
prestation och om pafdljderna i sadana fall.
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De foreslagna bestimmelserna motsvarar de
konsumentréttsliga  bestimmelserna  om
tjénster, och syftet med dem &r att forbéttra
stillningen for de deltagande i projektet i
synnerhet i sddana slags projekt dér det for
ndrvarande anvinds KSE-villkor, vilka kraf-
tigt begrdnsar konsultens ansvar. Déremot
har man kommit fram till att innehallet i de
tjidnster som en konsult for gruppbyggande
tillhandahéller inte ska definieras i lagen i
detalj, eftersom projekten och byggherrarnas
behov ar olika. I regel ska tjénsternas inne-
hall anges i konsultavtalet.

For att trygga den ekonomiska stdllningen
for dem som deltar i projektet ska konsulten i
lagen ocksa aldggas en skyldighet att ta och
halla i kraft en ansvarsforsdkring for ersit-
tande av skador som konsulten dr ansvarig
for enligt lagen om gruppbyggande. Forsik-
ringen ska uppfylla de i lagen angivna villko-
ren i friga om bl.a. forsdkringsbelopp och
ansvarstid. Forsummelse att teckna forsik-
ring ska vara straffbart.

Syftet med en obligatorisk ansvarsforsék-
ring dr att se till att en skadelidande bestilla-
re ska ha mdjlighet att fa ersittning oberoen-
de av konsultens betalningsvilja eller betal-
ningsforméga. En forsékring underlittar ock-
s& ersittningsforfarandet, eftersom den ska-
delidande i enlighet med lagen om forsék-
ringsavtal (543/1994) har rétt att yrka erstt-
ning direkt av forsdkringsbolaget, om teck-
nandet av ansvarsforsdkringen har grundat
sig pa lag. A andra sidan bor det beaktas att
forsakringsskyddet inte dr utan begrénsning-
ar. P& sedvanligt sitt torde forsakringsbelop-
pet bli begrinsat till det minimibelopp som
forutsitts i lagen, dvs. till ett belopp som é&r
tre ganger arvodets belopp. Ersdttningsansvar
for vissa typer av skador ska ocksd kunna
uteslutas ur forsékringen. Dessutom kommer
ansvarsforsdkringsskyddet sjdlvfallet inte de
deltagande till godo i sddana fall da konsul-
ten trots straffbestimmelsen om férsummelse
att teckna forsdkring inte har tecknat négon
sddan. A andra sidan bor det observeras att
konsulten trots begrénsningar i forsékrings-
skyddet eller trots att forsdkring rentav sak-
nas svarar for sddan skada som en fordrojd
eller felaktig prestation fororsakat bestéllaren
i enlighet med bestimmelserna i lagen.

4.5 Avtal om gruppbyggande

I lagen ska det foreskrivas om den informa-
tion som konsulten for gruppbyggande ska
ldmna innan ett avtal om gruppbyggande in-
gas till bestillarna eller till kommande aktie-
dgare eller medlemmar vid gruppbyggande
som har formen av en bostadssammanslut-
ning. Eftersom informationsskyldigheten gél-
ler konsulten, ska bestimmelsen bli tillamp-
lig endast i projekt dér en konsult finns med
redan innan ett avtal om gruppbyggande in-
gas. En avgrinsning behovs, eftersom det i
andra projekt saknas en aktdr som pa ett na-
turligt sétt kan aldggas en informationsskyl-
dighet. I princip ska ett projekt genomforas i
enlighet med forhandsinformationen, om inte
parterna avtalar ndgot annat.

Enligt propositionen ska det i lagen om
gruppbyggande foreskrivas ocksd om de om-
staindigheter som ska nédmnas i sjilva avtalet
om genomfOrandet av projektet for grupp-
byggande, dvs. det s.k. avtalet om gruppbyg-
gande. S&dana omsténdigheter dr bl.a. upp-
gifter om avtalsparterna, projektet och den
planerade tidtabellen for det samt utredningar
om kostnaderna for projektet. Bade bestdm-
melserna om forhandsinformation och be-
stimmelserna om avtalets innehdll anses be-
hovliga framfor allt darfor att parterna nér de
forbinder sig till projektet for gruppbyggande
bor veta vilka slags ekonomiska forpliktelser
som foljer av det. Sérskilt de bestimmelser
som géller avtalets innehall syftar till att for-
soka se till att parterna redan pa forhand
kommer Gverens om sddana omsténdigheter
som &r centrala med tanke pé projektet och
som senare kan leda till tvister om ingen
overenskommelse triffas. Detta &r viktigt
inte minst darfor att risken for att projektet
genomfors planenligt bars av de deltagande
sjdlva, och det kan ockséd vara svart att dra
sig ur projektet efter det att avtalet om
gruppbyggande har ingétts.

Regleringen ska i ndgon méan variera bero-
ende pa om det &r fraga om ett projekt som
har formen av en bostadssammanslutning el-
ler projekt i annan form. Det hir beror pa att
projekt som har formen av en sammanslut-
ning har vissa sérdrag som inte blir aktuella i
andra projekt. Sddana sdrdrag ar t.ex. fore-
trddande av sammanslutningen, sammanslut-
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ningens finansiering och tryggande av dess
likviditet.

4.6 Handlingar om gruppbyggande vid
projekt for gruppbyggande som har
formen av en bostadssammanslut-
ning

Enligt propositionen ska konsulten vid pro-
jekt for gruppbyggande som har formen av
en bostadssammanslutning se till att vissa
handlingar som giller byggprojektet och bo-
stadssammanslutningen, dvs. handlingarna
om gruppbyggande, deponeras antingen hos
den bank som beviljar sammanslutningen
kredit eller, om kredit inte tas upp, hos regi-
onforvaltningsverket. Enligt huvudregeln ska
detta ske innan ett avtal om gruppbyggande
ingds. Néarmare bestimmelser om de hand-
lingar som deponeras ska tas in i en forord-
ning av justitieministeriet. I lagen ska det
ocksa foreskrivas om uppgifter for den som
forvarar handlingar om gruppbyggande, sé-
som granskning av handlingarna, tryckning
av aktiebrev och utlimnande av upplysningar
om handlingarnas innehall samt om forvara-
rens ansvar.

Bestdmmelserna om handlingar om grupp-
byggande ska paminna om bestimmelserna
om sékerhetsdokument i lagen om bostads-
kop. En principiell skillnad ar dock att nér ett
aktiebolag 1 lagen om bostadskop under
byggnadsfasen t.ex. far ta upp kredit, stilla
sin formogenhet som sékerhet eller ingé
andra forbindelser endast i enlighet med den
ekonomiplan som ingéar i skyddsdokumenten,
kommer handlingarna om gruppbyggande
inte att ha motsvarande stéllning, utan dessa
handlingar beskriver snarare de planer som
géller vid tidpunkten i frdga. Strdvan med
den foreslagna regleringen ér alltsa inte att pa
samma sitt som motsvarande reglering i la-
gen om bostadskop skydda den rittsliga och
ekonomiska stdllningen for den som skaffar
sig en bostad, vilket beror pa att det vid pro-
jekt for gruppbyggande dr byggherren som
har beslutanderitten. Ocksad risken for att
projektet genomfors enligt planerna bérs i
sista hand oundvikligen av byggherren. I la-
gen om gruppbyggande ar syftet med att des-
sa handlingar uppréttas att frimja finansie-
ringsbesluten i fraga om projekten, eftersom

skapandet av enhetliga handlingar kan antas
underlétta mdjligheterna att fa en helhetsbild
av projektet och av forutsittningarna for att
genomfora det. Regleringen bidrar ocksa till
att de viktigaste handlingarna i1 projektet
finns tillgéngliga t.ex. for ndgon som ansluter
sig till projektet senare.

4.7 Entreprenad- och andra upphand-
lingsavtal

Aven om det enligt vad som konstaterats
ovan inte foreslds att uppgifterna for en kon-
sult for gruppbyggande anges i detalj, ska
konsulten dock alltid bereda de entreprenad-
och andra upphandlingsavtal som behdvs for
att genomfora projektet, i det fall att det valts
en konsult for projektet.

Enligt forslaget ska konsulten innan ett ent-
reprenad- eller upphandlingsavtal ingés ge de
personer som é&r bestéllare eller, vid ett pro-
jekt for gruppbyggande som har formen av
en bostadssammanslutning, ge bostadssam-
manslutningen alla de uppgifter som konsul-
ten vet eller borde veta inverkar pa besluts-
fattandet i1 fraga om avtalet. [ syfte att klar-
ligga konsultens bindningar ska det sérskilt
foreskrivas om konsultens skyldighet att un-
derritta bestillarna om konsulten eller nagon
1 konsultens tjénst har ett sdrskilt intresse att
bevaka i avtalet.

Nér det géller projekt som har formen av
en bostadssammanslutning ska det ocksa fo-
reskrivas om forfarandet for beslutsfattande
under byggnadsfasen i det fall att ingdendet
av det entreprenad- eller upphandlingsavtal
som &r under beredning leder till att de plane-
rade totalkostnader som nédmns i avtalet om
gruppbyggande Gverskrids. For att trygga ak-
tiedgarnas ekonomiska stdllning ska entre-
prendren vid projekt som har formen av en
bostadssammanslutning vara skyldig att stil-
la sékerhet for fullgdrande av entreprenadav-
talet, med undantag for entreprenader dar
kostnaderna ar ringa. Nér denna sikerhet for
byggnadsfasen upphdr att gilla ska den ersit-
tas med en sikerhet for tiden efter byggnads-
fasen. Lagen ska innehélla detaljerade be-
stimmelser om minimibelopp, giltighetstid
och frigorande i friga om vardera sékerheten.
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Bestdmmelserna om arrangemang med sa-
kerhet ska enbart gélla projekt som har for-
men av en bostadssammanslutning, men inte
andra projekt, dvs. projekt som i praktiken i
allmédnhet 4r mindre an projekt i bostads-
sammanslutningsform. Om bestimmelserna
utstricktes till att gilla ocksd andra dn pro-
jekt som har formen av bostadssammanslut-
ning, skulle risken vara att dessa projekt inte
skulle f&4 négra anbud, eftersom villkoren ur
entreprendrerna sida skulle vara mindre for-
manliga &4n normalt.

Bestdmmelserna om arrangemang med sé-
kerhet ska paminna om bestimmelserna i la-
gen om bostadskdp och 4 andra sidan om
villkoren i YSE. En viktig skillnad jamfort
med det system med sdkerhet som anges i
YSE ar att skyldigheten att stélla sdkerhet
baserar sig pa lag och dessutom foreslds be-
loppet bli hogre dn for en sdkerhet enligt
YSE. Den viktigaste skillnaden jamfort med
systemet i lagen om bostadskop dr framfor
allt att det i de projekt som regleras i lagen
om gruppbyggande inte krdvs en insolvens-
sdkerhet. En insolvenssékerhet kommer inte i
fraga vid projekt for gruppbyggande, efter-
som dessa projekt for det forsta saknar en na-
turlig aktor som skulle stélla denna sékerhet.
Samma skydd som i lagen om bostadskdp
skulle i praktiken innebdra att insolvenssa-
kerhet krdvdes av alla entreprendrer verk-
samma i projektet och alla andra som é&r in-
volverade i avtalet. Den viktigaste orsaken
till att insolvenssikerhet, dvs. i praktiken for-
sékring, inte krdavs ar dock att rent avtalsan-
svar inte kan forsikras.

5 Propositionens konsekvenser

5.1 Konsekvenser for statsfinanserna
och for myndigheterna

Projekt f6r gruppbyggande hor med stod av
de allmidnna tillsynsbestimmelserna till kon-
sumentombudsmannens tillsynsansvar redan
nu till den del det &r fraga om forhéllanden
mellan en nidringsidkare och en konsument.
Den foreslagna lagen om gruppbyggande
(lagforslag 1) kan & ena sidan underlitta detta
tillsynsarbete, eftersom den bidrar till att
minska de oklara tolkningar som sérskilt géllt
fragan hur lagen om bostadskop ska tillim-

pas pa gruppbyggande. A andra sidan kan en
eventuell Okning av antalet projekt for
gruppbyggande och den nya lagstiftningen
ocksa 1 mindre utstrackning 6ka konsument-
ombudsmannens arbetsmingd. Propositio-
nens verkningar pad konsumentombudsman-
nens uppgifter bedoms dock som helhet vara
sd sma att utdkade resurser inte behovs.

Regionforvaltningsverken ska i vissa fall
vara skyldiga att forvara handlingar om
gruppbyggande. Redan for nérvarande ar re-
gionforvaltningsverken sadana fOrvarare av
skyddsdokument som avses i lagen om bo-
stadskop 1 motsvarande situationer, dvs. nir
bolaget inte tar upp kredit for ett byggpro-
jekt. Det ar inte mojligt att lagga fram en ex-
akt uppskattning av antalet &renden, men 6k-
ningen i arbetsmdngden beddms bli liten re-
dan av den anledningen att de problem som
framkommit i sammanslutningarnas finansie-
ring och saledes de situationer da skyldighe-
ten att forvara handlingar kan gélla region-
forvaltningsverken troligen kommer att
minska i och med att lagen stiftas. Proposi-
tionens verkningar pd regionforvaltningsver-
kens uppgifter bedoms som helhet vara sa
smé att utdkade resurser inte behovs. Be-
stimmelser om ett regionforvaltningsverks
ritt att ta ut en avgift for utforande av sina
uppgifter finns i 27 § i lagforslag 1.

Enligt forslaget ska konsumenttvistendmn-
dens behorighet utvidgas till att ocksa gélla
drenden som avser frigérande av en sidkerhet
enligt lagen om gruppbyggande. Behandling-
en av drenden som giller sdkerheter enligt
lagen om bostadskop hor till nimndens beho-
righet redan nu. T.ex. ar 2013 inleddes
84 sddana édrenden vid konsumenttviste-
nidmnden. Eftersom antalet projekt for
gruppbyggande dven i framtiden torde bli be-
tydligt farre &n antalet projekt enligt lagen
om bostadskop, bedoms den utvidgade beho-
righeten inte 6ka ndmndens arbetsméngd i
ndmnvérd grad. Nér antalet drenden uppskat-
tas bor det ocksé tas hénsyn till att kravet att
stdlla sdkerhet endast géller projekt som har
formen av en bostadssammanslutning, och
ocksd i dem &r det bara sammanslutningen
som har rétt att vigra frigéra sdkerheten och
inte, sasom enligt lagen om bostadskop, de
enskilda aktiedgarna eller medlemmarna.
andra sidan kan det finnas fler sékerheter for
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ett projekt, medan det i projekt enligt lagen
om bostadskép endast ar de stiftande del-
dgarna som ar skyldiga att stilla sakerhet.

5.2 Ekonomiska konsekvenser

Den foreslagna lagstiftningen ska trygga
ratten for dem som ér intresserade av grupp-
byggande att fa mer heltickande information
an for ndrvarande om sadana projekt och om
sin rittsliga stéllning i projekten, vilket kan
anses leda till att ocksd den allménna kénne-
domen om gruppbyggande okar. Den rittsli-
ga stéllningen for dem som deltar i ett projekt
ska ocksa tack vare de uttryckliga skyddsme-
kanismerna vara béttre tryggad &n for nérva-
rande. Den foreslagna lagen ska ocksa mins-
ka de oklarheter vid tolkningen som pa det
sdtt som konstaterats ovan i avsnitt 2.2 har
uppkommit i synnerhet kring fradgan huruvida
en konsults marknadsforing till konsumenter
av ett projekt for gruppbyggande som har
formen av en bostadssammanslutning ska
vara straffbar med stdd av straffbestimmel-
sen i lagen om bostadskop. Av de skél som
nidmnts ovan kan propositionen frimja
gruppbyggande och minska de svéarigheter
som hénfor sig till finansieringen av projek-
ten. En eventuell 6kning av projekt som gill-
er gruppbyggande kommer ocksd att fora
med sig fler alternativ vid byggandet av bo-
stader.

Den foreslagna regleringen inverkar ocksa i
visentlig grad pd stdllningen for dem som
arbetar som konsulter for gruppbyggande.
Veterligen dr det hittills endast ett fatal akto-
rer som varit konsulter vid projekt for grupp-
byggande, men intresset for konsultuppdrag
kan 6ka i och med att projekten blir vanligare
och regleringen medfor forbéttrad réttsséker-
het. A andra sidan kommer bestimmelserna
sérskilt om informationsskyldigheten, fel och
dr6jsmal, obligatorisk ansvarsforsdkring samt
anvindningen av deltagaravgifter och nér
konsultarvodet forfaller till betalning att 6ka
konsulternas skyldigheter och risker samt
fororsaka dem kostnader, vilket for sin del 1
vissa fall kan hoja troskeln for att &ta sig
konsultuppdrag. Skyldigheten att teckna ob-
ligatorisk ansvarsforsédkring kan rentav leda
till att enstaka konsulter inte 1dngre kan arbe-
ta som konsulter for gruppbyggande av den

anledningen att de inte beviljas ansvarsfor-
sékring. Denna fraga behandlas ndrmare i de-
taljmotiveringen under avsnitt 4 (Forhéallande
till grundlagen och lagstiftningsordning).

Konsulternas 6kade kostnader kan ocksé
leda till att priserna pd deras tjénster stiger.
Detsamma giller de entreprendrer som &r
med 1 projekt for gruppbyggande som har
formen av en bostadssammanslutning och
som i framtiden ska stilla en storre sdkerhet
for fullgdrande av entreprenadavtalet an vad
som anges i YSE-villkoren. Det ar dock svart
att uppskatta vilken effekt regleringen har pa
de kostnader som tas ut hos dem som deltar i
ett projekt, eftersom effekten i stor grad ar
beroende av konkurrenssituationen pé mark-
naden.

Propositionen kommer att ha effekter ocksa
pa andra aktorer som startar projekt &n pa
konsulterna for gruppbyggande, sasom fore-
ningar som bereder projekt, eftersom be-
stimmelserna om marknadsforing och delta-
garavgift kommer att gilla ocksd dem. Aven
om reformen kommer att medfora ytterligare
skyldigheter for dem, kan regleringen & andra
sidan underldtta uppgifterna for dem som
startar projekt satillvida att forfarandet i de
olika faserna av projektet dr reglerat i lag och
saledes mer strukturerat och klarare dn for
nérvarande.

Ett kreditinstitut ska ha i uppgift att forvara
handlingarna om gruppbyggande vid projekt
som har formen av en bostadssammanslut-
ning i det fall att kreditinstitutet beviljar bo-
stadssammanslutningen kredit under bygg-
nadsfasen. Denna éndring kan gora det latta-
re for kreditinstituten att fatta finansierings-
beslut. Sdsom konstaterats ovan under avsnitt
4.6 kan man ndmligen anta att skapandet av
enhetliga handlingar gor det ldttare att bilda
sig en helhetsbild av projektet och av forut-
sdttningarna att genomfora det. Nér det géller
gruppbyggande ir uppgiften att forvara hand-
lingar en ny uppgift for kreditinstituten, men
redan nu har de en motsvarande uppgift nér
det géller att forvara skyddsdokument i pro-
jekt enligt lagen om bostadskop. Bestimmel-
ser om ritten for ett kreditinstitut som forva-
rar handlingar om gruppbyggande att ta ut ett
arvode for utférande av dessa uppgifter finns
127 § ilagforslag 1.
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6 Beredningen av propositionen

Hosten 2011 sammanstélldes en promemo-
ria pé justitieministeriet om behoven att revi-
dera lagen om bostadskdp i syfte att forbattra
verksamhetsbetingelserna for gruppbyggande
(OM 8/42/2011, péa finska). Med utgéngs-
punkt i promemorian ordnades det i novem-
ber 2011 ett utfragningsmdte med foretrddare
for centrala myndigheter och organisationer.
Dessutom har den arbetsgrupp som berett
bildandet av en rikstickande forening for
gruppbyggande lagt fram ett initiativ till re-
videring av lagen om bostadskop for statsra-
det.

I januari 2013 tillsatte justitieministeriet en
arbetsgrupp med uppgift att bereda lagstift-
ning om gruppbyggande. Arbetsgruppen
skulle utarbeta sadana forslag den fann be-
hovliga 1 syfte att forbéttra verksamhetsbe-
tingelserna for gruppbyggande sé att tillamp-
ningen av bestdmmelserna i lagen om bo-
stadskop vid gruppbyggande blir klar och
tydlig och att den rittsliga stdllningen for
dem som deltar i ett projekt for gruppbyg-
gande blir tryggad pa behorigt sétt. Foretrad-
da 1 arbetsgruppen var justitieministeriet,
miljoministeriet, Konkurrens- och konsu-
mentverket, Finansbranschens Centralfor-
bund, Kiinteistonvélitysalan Keskusliitto ry,
Kuluttajaliito — Konsumentforbundet ry,
Byggnadsindustrin RT rf, Finlands Fastig-
hetsforbund rf samt Ryhmaérakennuttajat ry.
Under arbetets géng horde arbetsgruppen
ocksé andra aktorer av betydelse for grupp-
byggande &n dem som var foretrddda i ar-
betsgruppen, sdsom personer som deltagit i
projekt for gruppbyggande, konsulter f{or
gruppbyggande samt Helsingfors stad. Ett
betdnkande av arbetsgruppen for gruppbyg-
gande (justitieministeriets betdnkanden och
utlatanden 12/2014) blev klart i mars 2014.

Justitieministeriet bad 27 myndigheter och
sammanslutningar yttra sig om betéinkandet.
Av dem gav 16 ett utlaitande. Dessutom gav
en annan instans ett utlatande. Ett samman-
drag av utlatandena har sammanstéllts pa ju-
stitieministeriet (Justitieministeriets betdn-
kanden och utlatanden 36/2014).

Med undantag for en forholl sig remissin-
stanserna i princip positivt till arbetsgruppens
forslag och anség att de behovs for att for-

battra verksamhetsbetingelserna for grupp-
byggande samt for att skapa klarhet i den
rattsliga stdllningen for dem som deltar i sé-
dana projekt. Remissinstanserna framforde
detaljerade kommentarer och dndringsforslag
i friga om flera bestimmelser i den foreslag-
na lagen om gruppbyggande, men av remiss-
svaren kom det inte fram ndgon sadan central
friga som remissinstanserna i storre ut-
strackning skulle ha varit av olika asikt om
sinsemellan eller haft en annan syn pa &n ar-
betsgruppen.

Vid den fortsatta beredningen av proposi-
tionen har det inte ansetts befogat att dndra
de grundldggande utgangspunkterna i lagen
om gruppbyggande, men i friga om detaljer-
na har det gjorts en del dndringar. Av de dnd-
ringar som giéller tillimpningsomradet kan
man for det forsta nimna att projekt som gél-
ler bostadsrittsbostdder inte ska omfattas av
tillimpningsomradet. Orsaken till detta for-
klaras ovan i avsnitt 4.2. Vid den fortsatta be-
redningen har ocksa sédana projekt ldmnats
utanfor tillimpningsomradet dér en i lagen
om bostadskdp avsedd nidringsidkare under
byggnadsfasen dger en andel i en sam-
manslutning som ger rétt att besitta en bo-
stad. Detta dr ett sétt att forhindra att lagen
om gruppbyggande ska kunna anvindas for
att kringgéd de bestimmelser i lagen om bo-
stadskop som géller kdparens skydd under
byggnadsfasen.

De mest betydelsefulla bland de materiella
bestimmelserna dr dndringen av bestimmel-
serna om obligatorisk ansvarsforsdkring for
konsulten sé att ersittningsansvar for skador
som fororsakas av drojsmal i konsultens pre-
station kan uteslutas ur forsdkringen. Ett sa-
dant begransningsvillkor &r normalt i de an-
svarsforsikringar for konsultverksamhet som
bjuds ut for ndrvarande, och att det tillats kan
bidra till att forsdkring kan fas och ha en
siankande inverkan pa forsdkringens prissétt-
ning.

For att frimja den ekonomiska tryggheten
for dem som later bygga genom gruppbyg-
gande har det ddremot ansetts motiverat att
ansvarsforsdkringen forblir obligatorisk. Vid
den fortsatta beredningen av propositionen
har lagens tillimpningsomrade inte heller ut-
vidgats sé att lagen skulle gélla ocksd mindre
projekt som avser renovering av sméhus. Det
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ar mer dndamalsenligt att ta stdllning till en
saddan utvidgning forst nér det finns erfaren-
het av hur bestimmelserna i lagen fungerar
vid nybyggnad och vid tyngre renoveringar
som kan jamforas med nybyggnad. Vissa sé-
dana forslag av remissinstanserna som skulle
Oka kostnaderna for gruppbyggande har inte
heller forverkligats, sdsom forslaget om att
de kostnadsberdkningar som ges dem som
deltar i projektet ska vara gjorda av utomsta-
ende oberoende kostnadsberédknare.

I september 2014 ordnades det ett diskus-
sionstillfélle pa justitieministeriet om de dnd-
ringar som tagits in i propositionen utgéende
fran utlatandena. Vid diskussionstillfillet
framfordes sérskilt oro Over konsulternas
tillgang till ansvarsforsékring. Av denna an-
ledning har &vergangsperioden forlangts till
sex manader fran de tre manader som fore-
slogs i arbetsgruppsbetinkandet.
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DETALJMOTIVERING

1 Lagforslag
1.1 Lag om gruppbyggande

1 kap. Allménna bestimmelser

1 §. Tilldmpningsomrdde. Paragrafen inne-
haller en allmén bestimmelse om lagens till-
lampningsomrade. Enligt 1 mom. ska lagen
gilla gruppbyggande. Med gruppbyggande
avses byggande dir en grupp personer till-
sammans later uppfora en eller flera nybygg-
nader eller later renovera eller bygga om en
eller flera byggnader pa ett sitt som kan jam-
foras med nybyggnad med det primira syftet
att skaffa de fysiska personer som hor till
gruppen eller deras familjemedlemmar en
bostad. Det &r frdga om renovering eller om-
byggnad som kan jémforas med nybyggnad
om byggnaden genomgar omfattande repara-
tioner eller dndringar vars syfte dr att bygg-
naden eller en del av den blir som ny. Ett ex-
empel pa sadant byggande dr dd en gammal
fabriksbyggnad eller affarsldgenheter i ett
bostadshus omvandlas till bostadsldgenheter.
Nér man ska ta stéllning till om det ar fraga
om renovering eller ombyggnad som kan
jamforas med nybyggnad giller det att fasta
uppmirksamhet vid om projektet avser om-
fattande arbeten som ansluter sig till fastighe-
tens grundldggande konstruktioner och som
utover en fullstdndig ltt renovering och byte
av fast inredning ocksd innefattar t.ex. hel-
tdckande el-, ror- och ventilationsarbeten.

Det priméra syftet med ett projekt som gil-
ler gruppbyggande bor vara att skaffa de fy-
siska personer som hor till gruppen eller de-
ras familjemedlemmar en bostad. Om bosta-
den forutom for personens eget eller hans el-
ler hennes familjs boende ocksa anvénds for
yrkesutovning, ska boende vara bostadens
huvudsakliga anvéndningsdndamal. Med
tanke pa tillimpningen av lagen finns det
dock inget hinder for att ocksé t.ex. enskilda
fysiska eller juridiska personer som skaffar
bostaden i investeringssyfte deltar i projektet.
Det ar ocksa mojligt att byggnaden forutom
bostider inrymmer enstaka affarslokaler eller
andra motsvarande utrymmen. Ett projekt

kan behdva fa med personer som skaffar en
bostad i investeringssyfte t.ex. nér det annars
inte skulle vara mgjligt att inom rimlig tid fa
thop det antal deltagare som &r nédvéndigt
for att inleda projektet. Projektets priméra
syfte bor dock vara att skaffa de fysiska per-
soner som hor till gruppen eller deras famil-
jemedlemmar en bostad, och investerarnas
andel och affirslokalernas andel i projektet
far darfor endast vara obetydlig.

Projekt for gruppbyggande kan genomforas
pa flera olika sitt. Projekten kan utgéd sévil
fran invanarna som frdn en konsult. Sjilva
bostadsbyggnaden kan t.ex. vara ett egna-
hemshus, ett radhus eller ett flerviningshus
och det kan vara avsett for aretruntboende el-
ler for tillfélligt boende, t.ex. som sommar-
bostad. I synnerhet smé projekt torde ofta
genomforas i fastighetsform, men gruppbyg-
gande kan genomforas ocksd i form av ett
bostadsaktiebolag eller i nigon annan bo-
stadssammanslutningsform. Med gruppbyg-
gande som har formen av en bostadssam-
manslutning avses byggande diar en grupp
bildar ett bostadsaktiebolag eller ndgon an-
nan bostadssammanslutning for vilken grup-
pen later uppfora en eller flera nybyggnader
eller dir gruppen pa ett sétt som kan jamforas
med nybyggnad later renovera eller bygga
om byggnader som aktiebolaget eller bo-
stadssammanslutningen 4ger eller forvarvar
och dir det priméra syftet ar att skaffa de fy-
siska personer som hor till gruppen eller de-
ras familjemedlemmar en bostad. Det avgo-
rande dr vad ldgenheterna verkligen anvénds
till, inte det andamal som bestdms i bolags-
ordningen.

Enligt 2 mom. ska det i lagen foreskrivas
ockséd om de konsulttjanster som tillhanda-
halls for att starta och genomfora gruppbyg-
gande. En definition av en konsult for grupp-
byggande, vars tjanster alltsd ska omfattas av
lagens tilldimpningsomrade, ges i 3 § 1 punk-
ten. For klarhetens skull kan det konstateras
att en forutséttning for att lagen ska tillimpas
inte dr att en konsult &r med i projektet redan
fran borjan eller att projektet over huvudtaget
har en konsult.
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2 §. Begrdnsningar av tillimpningsomra-
det. Enligt 1 mom. 1 punkten ska projekt dar
avsikten dr att 14ta bygga sammanlagt hogst
tre bostidder som gruppbyggande inte omfat-
tas av tillampningsomradet. Med tanke pa
begransningen saknar det betydelse om det ar
fraga om ett projekt som har formen av en
bostadssammanslutning eller ett projekt i fas-
tighetsform. Det saknar ocksé betydelse om
projektet géller t.ex. egnahemshus, radhus el-
ler flervéningshus, det avgdrande &r antalet
bostidder som ska byggas.

Enligt 2 punkten i momentet ska lagen inte
tillimpas pé projekt dir avsikten ar att rétten
till bostaden for de personer som deltar i pro-
jektet ska basera sig pa ett sddant bostads-
rattsavtal som avses i lagen om bostadsrétts-
bostiader. I fraiga om byggande av bostads-
rittsbostéder ska den speciallagstiftning som
géller dem tillimpas ocksa i fortséttningen.

Enligt 3 punkten i momentet ska lagen inte
tillimpas pa projekt dér en i lagen om bo-
stadskop avsedd néringsidkare under bygg-
nadsfasen tecknar eller annars dger en sadan
andel 1 en sammanslutning som ger rétt att
besitta en bostad. I lagen om bostadskop ér
begreppet néringsidkare snivare an i konsu-
mentskyddslagen. Som néringsidkare enligt
lagen om bostadskdp ska endast de anses
som yrkesméssigt kdper och séljer bostdder
(RP 14/1994 1d. s. 51). De som yrkesméissigt
kdper och séljer bostdder dr enligt vad som
sdgs 1 avsnitt 2.2 byggnadsfirmor, entrepre-
nadf6retag och entreprenadsammanslutningar
samt fastighetsméklare. Sddana niringsidkare
som avses i punkten dr ddaremot i allménhet
inte t.ex. privatpersoner som deltar i ett pro-
jekt for gruppbyggande som investerare for
att senare hyra ut den bostad som byggs.

Med tanke pa oOverskadligheten i lagen
uppréiknas det i paragrafens 2 mom. vilka be-
stimmelser som inte blir tillimpliga om pro-
jektet inte har ndgon konsult for gruppbyg-
gande. For klarhetens skull kan det konstate-
ras att en forutséttning for att de bestdmmel-
ser som ndmns i paragrafen ska tillimpas inte
ar att ett konsultavtal redan har ingétts, utan
det avgorande dr konsultens faktiska verk-
samhet.

3 §. Definitioner. 1 paragrafen definieras
vissa begrepp av betydelse med tanke pa la-
gen.

Enligt 1 punkten avses med en konsult for
gruppbyggande en fysisk person eller juri-
disk person som i syfte att f4 ekonomisk nyt-
ta yrkesmaissigt tillhandahéller konsulttjéns-
ter mot vederlag for att inleda eller genomfo-
ra ett projekt for gruppbyggande. En konsult
kan alltsa tillhandahalla tjanster enbart for att
inleda projektet eller for att genomfora det
eller for bagge syftena. Att utfora en enskild
och med tanke pa projektet som helhet mind-
re atgérd, t.ex. att endast gora arkitektritning-
ar, innebdr didremot dnnu inte att personen i
fraga motsvarar definitionen.

Det saknar betydelse under vilken yrkesbe-
teckning konsulten arbetar, och det &r mojligt
t.ex. for en byggnadsingenjor, byggmaéstare
eller arkitekt att arbeta som konsult. Konsul-
tens uppgifter kan variera véldigt mycket be-
roende pa projektet, men typiska konsultupp-
gifter &r att forbereda de avtal som behdvs i
projektet, konkurrensutséitta entreprenader
och upphandlingar samt att leda projektet och
overvaka hur det framskrider. Om det &r fra-
ga om ett konsultinitierat projekt for grupp-
byggande, skdter konsulten vanligen ocksa
bl.a. reserveringen av tomt samt marknadsfo-
ringen av projektet och de Ovriga atgérder
som siktar pa att samla en grupp.

Eftersom ett villkor for att definitionen ska
uppfyllas &r att det dr fraga om utdvande av
nédringsverksamhet, ska definitionen inte om-
fatta t.ex. en arkitekt som &r med i ett inva-
narinitierat projekt for gruppbyggande och
som utan att efterstrdva ekonomisk nytta lo-
var att skdta vissa sadana uppgifter i projek-
tet som en konsult for gruppbyggande vanli-
gen svarar for.

Paragrafens 2 punkt innehéller en defini-
tion av avtal om gruppbyggande. Med avtal
om gruppbyggande avses ett avtal om ge-
nomforande av ett projekt for gruppbyggande
som ingés av de personer som deltar i projek-
tet. Med person som deltar i projektet avses
hér inte t.ex. en konsult eller motsvarande
aktor som tillhandahéller sina tjénster i pro-
jektet och som inte har for avsikt &r att skaffa
sig en bostad i objektet. En konsult for
gruppbyggande &r sdledes inte en sadan part i
ett avtal om gruppbyggande som avses i la-
gen.

Bestdmmelser om innehéllet i ett avtal om
gruppbyggande finns i 18 § i friga om pro-
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jekt som inte har formen av en bostadssam-
manslutning och i 22 § i frdga om projekt
som har formen av en bostadssammanslut-
ning.

I 3 punkten definieras vad som avses med
ett konsultinitierat projekt for gruppbyggan-
de. Definitionen ar av betydelse med tanke
pa bestimmelserna om deltagaravgift.

Med ett konsultinitierat projekt for grupp-
byggande avses ett projekt for gruppbyggan-
de som inleds av en konsult for gruppbyg-
gande. Det vanligaste &r att projektet inleds
genom marknadsforing for att samla deltaga-
re 1 projektet. Det saknar betydelse hur detal-
jerat projektet har planerats, bara konsultens
syfte #r att starta ett projekt. A andra sidan
bor det noteras att enbart marknadsforing av
de tjanster en konsult for gruppbyggande till-
handahaller utan ett bestamt projekt inte mot-
svarar definitionen av ett konsultinitierat pro-
jekt for gruppbyggande. Det dr inte heller
fraga om ett sadant projekt t.ex. nér en grupp
privatpersoner har varit initiativtagare i pro-
jektet, men gruppen redan alldeles i borjan av
projektet har tagit kontakt med en konsult,
som efter det har svarat for marknadsforing-
en av projektet t.ex. for att samla en storre
grupp.

For att bestimmelserna inte ska kunna
kringgas ska ocksé ett projekt som inleds av
nagon annan niringsidkare dn en konsult for
gruppbyggande och som med konsulten in-
gétt ett avtal eller gjort nadgot annat arrange-
mang gillande konsultens medverkan i pro-
jektet jadmstdllas med ett konsultinitierat pro-
jekt. Det ar saledes fraga om ett konsultinitie-
rat projekt for gruppbyggande ocksa t.ex. nir
det redan utsetts en konsult for ett projekt
som marknadsfors, men marknadsfoéringen
skots t.ex. av en néringsidkare som siljer
huspaket i stillet for av konsulten.

Paragrafens 4 punkt innehaller en defini-
tion av byggnadsfasen. Det har inte ansetts
behovligt att definiera tidpunkten dé bygg-
nadsfasen inleds, eftersom réttsverkningarna
i den foreslagna lagen endast hanfor sig till
avslutandet av byggnadsfasen. I den fore-
slagna lagen anses byggnadsfasen ha avslu-
tats 1 det skede da det forrdttats slutsyn vid
bygget och alla byggnader eller bostdder har
godkints for anvindning. Om byggnaderna
eller bostdderna fardigstills vid olika tid-

punkt, ska slutsynen alltsd ha forrittats pa
godként satt ocksa i den byggnad eller bostad
som blir firdig sist innan byggnadsfasen kan
anses avslutad. Detta innebér att den sikerhet
for byggnadsfasen som forutsitts i denna lag
ska vara i kraft lingre &n motsvarande séker-
het som forutsétts i lagen om bostadskdp.

I 5 punkten definieras bostadssammanslut-
ning. Med en sddan avses for det forsta ett
bostadsaktiebolag eller ett annat aktiebolag i
vilket en aktie ensam eller tillsammans med
andra aktier ger ritt att besitta en bostad, dvs.
i praktiken ett dmsesidigt fastighetsaktiebo-
lag. Med bostadssammanslutning avses ock-
sé ett bostadsandelslag.

4 §. Bestimmelsernas tvingande natur. En-
ligt paragrafen &r lagens bestdmmelser tving-
ande, om inte nagot annat fOreskrivs, till
formén for en saddan fysisk person som skaf-
far en bostad i huvudsak for ett annat &nda-
mal &n for sin néringsverksamhet. P4 mot-
svarande sitt dr bestimmelserna tvingande
till forman ocksé for en bostadssammanslut-
ning eller dess aktiedgare eller medlemmar.
Ogiltighet hos ett avtalsvillkor ska vid i dom-
stol liksom vid konsumenttvistenimnden be-
aktas pa tjanstens vidgnar. Ogiltigheten ska
inte heller paverkas av att en aktdr som ska
skyddas genom denna lag eventuellt har en
battre stillning enligt de dvriga avtalsvillko-
ren dn enligt lagen.

2 kap. Marknadsforing av projekt
for gruppbyggande

5 §. Information vid marknadsféring av
projekt for gruppbyggande. 1 paragrafen fo-
reskrivs det om den information som &tmin-
stone ska ges vid marknadsforing av ett pro-
jekt for gruppbyggande. Marknadsforing é&r
ett etablerat begrepp och har en vid betydel-
se. Med marknadsforing avses kommersiell
kommunikation, sdsom reklam och annan in-
formation som ges i samband med kdp samt
vissa andra olika sdljfrimjande metoder. Att
t.ex. annonsera i tidningar och pa néitet om ett
projekt for gruppbyggande &dr siadan mark-
nadsforing som avses i denna lag. Den in-
formation som anges i paragrafen ska ges
oberoende av om marknadsforingen skots av
en konsult for gruppbyggande, en fastighets-
formedlingsrorelse, ndgon annan néringsid-
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kare, en stad eller t.ex. en forening, sdsom en
boendeforening. Det &r frdga om sadan
marknadsforing som avses hir ocksa nir ett
nybildat bostadsaktiebolag eller en enskild
aktiedgare i bolaget annonserar om mdojlighe-
ten att delta i projektet. Om projektet mark-
nadsfors av en fastighetsformedlingsrorelse,
blir ocksé den upplysningsplikt som anges i
lagen om formedling av fastigheter och hy-
resldgenheter (1074/2000) tillamplig.

Den informationsskyldighet som anges i
paragrafen giller marknadsforing av ett pro-
jekt for gruppbyggande innan byggnadsfasen
avslutas. Nar byggnadsfasen avslutats blir,
beroende pé fallet, forutom ovan ndmnda be-
stimmelser 1 lagen om formedling av fastig-
heter och hyresldgenheter ocksa bestimmel-
serna 1 bostadsmarknadsforingsforordningen
tillampliga.

Vid en bedomning av om den information
som anges i paragrafen har lamnats pa beho-
rigt sétt, tas hinsyn till om informationen har
varit klar, begriplig och lamnats vid rétt tid-
punkt. Informationsskyldigheten anses alltsa
ha asidosatts dven om informationen lamnats,
om den eller en del av den har l&mnats pé ett
oklart satt eller alltfor sent med tanke pa be-
slutsfattandet.

Enligt 1 punkten ska det av marknadsfo-
ringen framgé att det ar fraga om gruppbyg-
gande med de risker som dr forenade med
byggande och inte om kop av bostad. Denna
information &r viktig for att den som blir in-
tresserad av ett projekt ska vara medveten
om att de som deltar i projektet kommer att
vara byggherrar och att detta dr forenat med
risker som inte forekommer vid kdp av bo-
stad. Byggherrarna bar i sista hand risken for
att projektet utfaller pa planerat sétt bade
tekniskt och ekonomiskt.

Enligt 2 punkten ska det av marknadsfo-
ringen framga areal och grund for besittning-
en for den byggplats som planerats for
gruppbyggande, dvs. om det dr frdga om en
arrenderad eller 4gd tomt. Dessutom ska det
anges i vilken kommun och stadsdel bygg-
platsen &r beldgen eller ges nadgon annan in-
formation som ndrmare anger var byggplat-
sen finns. Om det &r fraga om ett projekt for
gruppbyggande som sker i fastighetsform
och det finns flera byggplatser, ska ndmnda
uppgifter ges om alla byggplatser.

Enligt 3 punkten ska byggnadsrittens art
och omfattning samt typ av byggnad anges.
De uppgifter som géller byggnadsrittens art
och omfattning ska basera sig pa bestimmel-
ser i detaljplanen eller byggnadsordningen.
Typ av byggnad é&r t.ex. flervaningshus, rad-
hus eller egnahemshus. Enligt 4 punkten ska
det av marknadsforingen framgd huruvida
avsikten &r att genomfora projektet i form av
en bostadssammanslutning eller p& nagot an-
nat sétt.

Enligt 5 punkten ska det av marknadsfo-
ringen framgd i vilket skede en deltagande
forbinder sig till projektet pa ett sddant sétt
att denne inte ldngre utan péafoljder kan dra
sig ur det. Att forbinda sig pa ett sddant sétt
som avses i punkten dr t.ex. att underteckna
ett avtal om gruppbyggande, att teckna aktier
i det bolag som &r under bildning eller att be-
tala en deltagaravgift, om det &r fraga om ett
annat projekt dn ett konsultinitierat projekt
for gruppbyggande. Enligt 6 punkten ska det
av marknadsforingen framgé om det finns en
konsult for gruppbyggande och det viktigaste
innehéllet i de konsulttjdnster som tillhanda-
halls.

I 7 punkten foreskrivs det om en kostnads-
berdkning som ges i samband med marknads-
foringen. Det dr inte obligatoriskt att uppge
kostnaderna i marknadsforingsskedet. Om en
kostnadsberdkning dock ges vid marknadsfo-
ringen, ska det samtidigt anges vad de upp-
givna kostnaderna inkluderar och vad uppgif-
terna grundar sig pd. Det vésentliga &r hér
huruvida kostnadsberdkningen for projektet
bygger péd redan existerande konkreta planer
eller pa en grov uppskattning.

Enligt 8 punkten ska namn pé och besoks-
adress till den aktoér som svarar for mark-
nadsforingen uppges. Med besoksadress av-
ses den geografiska adressen till verksam-
hetsstéllet for den aktor som svarar for mark-
nadsforingen, den adress dér t.ex. affarsloka-
len ligger och kunden kan besdka, men inte
en postbox. Det finns inget hinder for att den
aktor som svarar for marknadsforingen 14m-
nar ocksd andra uppgifter, sdsom e-post-
adress eller telefonnummer.

Enligt 9 punkten ska det ndimnas om avsik-
ten &r att de planerade bostidderna ska vara
fardigstéllda i avsevirt lagre grad eller ha en
avsevirt ldgre utrustningsniva dn vad som ar
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normalt i bostdder av denna typ. Att denna
information ges anses viktigt for att den som
Overvéger att delta i ett projekt ska kunna
uppskatta de verkliga totala anskaffnings-
kostnaderna for bostaden och nir den stér
fardig. Om ett projekt for gruppbyggande
genomfors sd att bostiderna &dr langt ifran
fardigstillda och har en vildigt 1ag utrust-
ningsnivd och var och en som skaffar en bo-
stad ska se till att den och utrustningen fér
den standard som personen i fraga Onskar,
kan anskaffningskostnaderna for bostaden bli
betydligt hogre &n vad som angivits i kost-
nadsberdkningen. Ockséd den slutliga tid-
punkten dé bostad star fardig kan infalla se-
nare d4n vad som meddelats.

Enligt 10 punkten bor ocksa annan vésent-
lig information om projektet ges, sisom om
systemet for reglering av pris- och kvalitets-
nivin pa bostidder, dvs. de s.k. hitas-vill-
koren, tillimpas pa projektet.

6 §. Deltagaravgift. Vid projekt for grupp-
byggande dr det vanligt att de som é&r intres-
serade av projektet redan i marknadsforings-
skedet kan reservera rétten att delta i projek-
tet genom att betala en bestimd penning-
summa som sdkerhet for sitt deltagande. I pa-
ragrafen foreskrivs det om denna avgift, kal-
lad deltagaravgift, om den handling som ska
uppréttas over deltagaravgiften samt om av-
giftens maximibelopp. Paragrafen ska gilla
reserveringar som gjorts av savél fysiska som
juridiska personer.

Enligt 1 mom ska den som tar emot delta-
garavgiften, om en sadan tas ut, uppritta en
handling O6ver mottagandet. Den som tar
emot deltagaravgiften och som alltsé ar skyl-
dig att upprétta handlingen kan beroende pé
projektet vara t.ex. en konsult for gruppbyg-
gande, en forening som grundats for projek-
tet eller en fastighetsformedlingsrorelse. For
klarhetens skull kan det konstateras att den
omstindigheten att deltagaravgiften betalas
in pa ett bankkonto inte medfér nagon skyl-
dighet for banken att uppritta en handling
over deltagaravgiften eller skota andra for-
pliktelser i samband med avgiften.

Enligt 1 mom. 1 punkten ska det av hand-
lingen framgé grundldggande information om
det projekt for gruppbyggande som dr under
planering och om forutsittningarna for att in-
leda det. Med grundlédggande information av-

ses uppgifter med vars hjdlp projektet kan
individualiseras sa att det inte forblir oklart
vilket projekt deltagaravgiften hianfor sig till.
En forutséttning for att inleda projektet kan
t.ex. vara att alla aktier i ett projekt for
gruppbyggande som sker i form att ett aktie-
bolag har tecknats eller att en viss méngd
deltagare i fraga om ett projekt som inte har
formen av en bostadssammanslutning har
samlats ihop fore en viss tidpunkt. Enligt
2 och 3 punkten i momentet ska handlingen
ocksa innehalla information om namn pa och
kontaktinformation fér den som betalar och
den som tar emot deltagaravgiften samt del-
tagaravgiftens belopp.

Oberoende av om det dr frdga om ett kon-
sultinitierat projekt eller ett projekt av négot
annat slag, ska det av handlingen 6ver delta-
garavgiften 1 enlighet med den foreslagna
1 mom. 4 punkten dessutom framga pa vilka
villkor den som betalar deltagaravgiften har
ratt att fa tillbaka avgiften eller en del av den.
Bestimmelser om aterbetalning av deltagar-
avgiften ska tas in i 7 §, och regleringen skil-
jer sig till denna del nigot beroende pa om
det &r fraga om ett konsultinitierat projekt el-
ler inte. Den som betalat en deltagaravgift far
inte ha en svagare stéillning 4n vad som fore-
skrivs 1 7 §, om deltagaravgiften betalas av
en person till vars forman lagen enligt 4 § ar
tvingande. Om parterna kommer 6verens om
att deltagaravgiften aterbetalas pa villkor
som dr formanligare for betalaren, ska dessa
uppgifter framgé av handlingen.

Om det dr frdga om annat &n konsultinitie-
rat gruppbyggande ska det enligt 1 mom.
5 punkten ocksd framgéd av handlingen vad
de medel som tas ut i form av deltagaravgif-
ter anviands for. Anvdndningsdndamalet ska
enligt det foreslagna 7 § 2 mom. hénfora sig
till beredningen av ett projekt for gruppbyg-
gande och enligt den foreslagna 6 § 1 mom.
5 punkten ska det darfor i den handling som
giller deltagaravgiften beskrivas for vilka at-
gérder i anslutning till beredningen av pro-
jektet medlen ar tinkta att anvédndas.

Enligt 2 mom. far deltagaravgiften vid pro-
jekt for gruppbyggande som inte &r initierade
av en konsult vara hégst 100 euro per kva-
dratmeter bostadsyta som planeras bli byggd
for en deltagare 1 projektet, dock hogst 10
000 euro per planerad bostad. Om alltsa en
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person avser lata bygga t.ex. en hdoghusla-
genhet pé 65 kvadratmeter, far deltagaravgif-
ten vara hogst 6 500 euro. Om det byggs tva
sddana ldgenheter for samma person, &ér be-
loppet hogst 13 000 euro. Om det &r frdga om
att lata bygga en lagenhet eller ett hus som
omfattar 100 kvadratmeter bostadsyta eller
mer, dr beloppet hogst 10 000 euro. Vid kon-
sultinitierade projekt for gruppbyggande fo-
reslas lagre maximibelopp, dvs. 30 euro per
planerad kvadratmeter bostadsyta, dock
hogst 3 000 euro per planerad bostad. Maxi-
mibeloppen ska kunna justeras genom for-
ordning av justitieministeriet s& att de mot-
svarar fordndringen i penningvérdet.

Niér en deltagaravgift har tagits emot for en
planerad bostad, far det enligt 3 mom. inte
tas ut en en ny deltagaravgift for bostaden
forrdn den forsta deltagaravgiften har aterbe-
talats. Det far alltsé inte samtidigt tas ut en
deltagaravgift for samma planerade bostad
hos tvad olika aktdrer. Enligt det planerade
momentet dr deltagaravgiften ocksa den enda
avgift som kan tas ut hos en person innan ett
avtal om gruppbyggande ingas. Bestimmel-
sen betyder samtidigt att de bestimmelser
som géller deltagaravgift inte kan kringgés sé
att man kallar deltagaravgiften négot annat
och pa sé sitt undviker bestimmelserna om
deltagaravgift. Det finns sjdlvfallet inget hin-
der for att avgiften kallas nagot annat, forut-
satt att de bestimmelser som géller deltagar-
avgift tillimpas pé avgiften i fraga. Av 4 §,
som géller bestimmelsernas tvingande natur,
foljer att det inte finns ndgot hinder for att
avtala om en storre deltagaravgift eller avtala
om nagon annan avgift utover deltagaravgif-
ten om den som betalar deltagaravgiften &r
nagon annan dn en fysisk person som skaffar
en bostad i huvudsak for nagot annat &nda-
mal dn for sin ndringsverksambhet.

7 §. Anvindning och dterbetalning av del-
tagaravgift. Det foreslagna 1 mom. ska en-
dast gilla konsultinitierade projekt for grupp-
byggande, som definieras i 3 § 3 punkten i
forslaget. 1 saddana projekt far de medel som
samlats in i form av deltagaravgifter inte an-
viandas fOrrdn ett avtal om gruppbyggande
har ingatts. En person har ritt att fa deltagar-
avgiften tillbaka utan dréjsmal till fullt be-
lopp till dess att ett sddant avtal har ingétts.
Ritten att fa deltagaravgiften tillbaka géller

for det forsta situationer da en persons delta-
gande i projektet stills in. Orsaken till att
deltagandet stills in saknar betydelse i sam-
manhanget. Rétten att f& deltagaravgiften
tillbaka ska ocksé gilla situationer da projek-
tet forfaller innan ett avtal om gruppbyggan-
de ingétts, t.ex. av den anledningen av pro-
jektet inte samlat tillrickligt med deltagare
for att kunna genomfoéras. Risken for de
kostnader som projektet fororsakar innan ett
sddant avtal har ingétts bérs séledes av kon-
sulten.

Om det inte dr fraga om ett konsultinitierat
projekt, dr det ofta nodvéandigt att anvénda de
medel som samlats in som deltagaravgifter
redan innan avtalet om gruppbyggande ingas,
eftersom det i det skedet ofta inte finns andra
medel att tillgd for att fora projektet vidare.
Aven om de medel som insamlats som delta-
garavgifter inte i sddana projekt behdver hal-
las atskilda innan avtalet om gruppbyggande
ingds, sdgs det i 2 mom., i syfte att trygga de
deltagandes stillning, att ett villkor for att
deltagaravgifterna ska kunna anvindas ar att
anvindningsdndamaélet dr en atgdrd som hén-
for sig till beredningen av projektet. For det
andra forutsétts att denna atgérd har ndmnts i
den handling dver deltagaravgiften som av-
sesi6 § 1 mom. Atgirder som hinfor sig till
beredningen kan vara av mycket olika slag,
men som exempel kan ndmnas planering av
byggnader, reservering av tomt, marknadsfo-
ring av projektet i syfte att f4 ihop invénare
samt beredning av de handlingar som géller
projektet.

I 2 mom. foreskrivs det ocksd om pé vilka
villkor en person vid gruppbyggande som
inte dr konsultinitierat har ritt att aterfa del-
tagaravgiften da han eller hon stiller in sitt
deltagande 1 projektet innan ett avtal om
gruppbyggande ingas. [ sddana fall ska delta-
garavgiften aterbetalas omedelbart drjsmal,
ndr en annan person har ersatt den person
som stillt in sitt deltagande. Deltagaravgiften
kan da tas ut hos den person som trétt in i
stdllet. P& sa sitt kan man sorja for stillning-
en for den som ldmnar projektet samtidigt
som man forsoker trygga genomférandet av
projektet. Om ett projekt som inte ar konsult-
initierat ddremot forfaller helt innan avtalet
ingds, ska eventuella oanvénda medel éterbe-
talas till de personer som betalat deltagarav-
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gift i samma proportion som de avgifter de
betalat.

Efter det att ett avtal om gruppbyggande
har ingétts ska deltagaravgiften i enlighet
med 3 mom. betraktas som en delbetalning
av anskaffningskostnaderna fér den bostad
som betalaren forvérvar. Deltagaravgiften el-
ler en del av den fér saledes till sin karaktér
inte vara en erséttning som ér fristdende fran
anskaffningskostnaderna t.ex. for att halla re-
serveringen i kraft. Till anskaffningskostna-
derna ridknas ocksd kostnader som har upp-
statt innan avtalet om gruppbyggande in-
gicks. I frdga om projekt som inte ar konsult-
initierade kan det for klarhetens skull konsta-
teras att medlen efter det att avtalet om
gruppbyggande ingatts kan anvindas ocksé
for andra anskaffningskostnader dn for dem
som har ndmnts i handlingen géllande delta-
garavgiften.
3 kap. Konsult for gruppbyggande

8 §. Informationsskyldigheten innan ett
konsultavtal ingds. 1 paragrafen foreskrivs
det om minimimingden information som
konsulten ska ldmna bestéllaren i god tid in-
nan ett konsultavtal ingés. Informationen ska
ges i skriftlig eller annan varaktig form, dvs.
s& att bestéllaren kan bevara och éterge in-
formationen i ofordndrad form. Om informa-
tionen levereras i elektronisk form, ar det va-
sentligt att bestéillaren far informationen per-
sonligen och att han eller hon har en verklig
mojlighet att bevara och aterge den. Informa-
tionen kan séndas till bestéllare t.ex. via e-
post.

Bestillare kan vara de personer som deltar i
projektet eller personer som arbetar for ett
bostadsaktiebolag eller ndgon annan bostads-
sammanslutning under bildning. Bestillare
kan ocksa vara en redan bildad bostadssam-
manslutning.

Det forutsitts inte i lagen att en konsult for
gruppbyggande ska ha en viss yrkesbehorig-
het, och konsultens utbildningsbakgrund kan
dérfor variera. Innan ett konsultavtal ingés ar
det viktigt att bestdllaren fir information om
konsultens behorighet och arbetserfarenhet
for att bedoma om konsulten dr ldmplig att
skota uppdraget. Det foreslas darfor i 1 punk-
ten bli foreskrivet att bestdllaren ska ges en

redogorelse for konsultens yrkesméssiga be-
horighet och arbetserfarenhet. Om konsulten
ar en juridisk person, ska motsvarande redo-
gorelse ges for de personer som skoter upp-
gifterna.

En konsult for gruppbyggande ska enligt
15 § ha en ansvarsforsdkring for ersittande
av skador som konsulten &r ansvarig for en-
ligt lagforslaget. En ansvarsforsidkring kan
vara av stor betydelse med tanke pa bestélla-
rens rdttigheter i en situation da konsultens
prestation inte motsvarar vad som foreskrivs
i lagen eller vad parterna avtalat om. Det dr
dérfor viktigt att konsulten med stéd av 8 §
2 punkten, innan ett konsultavtal ingas, ska
ge bestéllaren en redogorelse for att konsul-
ten har en giltig ansvarsforsékring som upp-
fyller de villkor som anges i lagen. Enligt
samma punkt ska bestillaren ocksd ges en
redogorelse for de vésentliga begrdnsningar-
na i forsikringsskyddet enligt forsdkringen.

Om bestéllarna dr flera ska de enligt
3 punkten innan ett konsultavtal ingas infor-
meras om huruvida de solidariskt ansvarar
for forpliktelserna i konsultavtalet. Denna in-
formation ska ges for att de som deltar i pro-
jektet innan konsultavtalet ingds ska kunna
beddma de risker som hénfor sig till avtalet i
det fall att ndgon av de Gvriga bestéllarna inte
formér uppfylla sina avtalsenliga forpliktel-
ser. I paragrafen tas det inte stdllning till vad
parterna avtalar i frdgan, utan dér aldggs kon-
sulten endast att meddela om hans eller hen-
nes avsikt &r att bestillarna ska svara solida-
riskt for forpliktelserna. Pa basis av avtals-
forhandlingarna kan resultatet alltsd ocksé i
sédana fall vara att varje bestéllare svarar en-
dast for sina egna forpliktelser.

9 §. Konsultavtal. Enligt 1 mom. ska ett
konsultavtal som géller genomforande av ett
projekt for gruppbyggande ingds skriftligt.
Kravet pé ett skriftligt avtal uppfylls enligt
12 § i lagen om tillhandahdllande av infor-
mationssamhéllets tjanster (458/2002) dven
genom ett sadant elektroniskt avtal vars in-
nehall inte kan &ndras ensidigt och som finns
tillgdngligt for bestdllaren. Bestimmelserna i
den lagen ersitts av bestimmelserna i 181 § i
informationssamhéllsbalken, som har anta-
gits av riksdagen men som dnnu inte har
stadfdsts. Innehéllsmissigt kvarstar bestdm-
melserna oforédndrade. Det r klart att bestél-
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laren ska ges ett exemplar ocksd om avtalet
ingds pa papper.

Enligt 2 mom. 1 och 2 punkten ska kon-
sultavtalet for det forsta innehélla uppgifter
om avtalsparterna, dvs. bestdllarens namn
och adress samt konsultens namn och adress
samt namnet pa de personer som skoter upp-
gifterna. Enligt 3 punkten ska det ocksé ges
grundldggande information om det projekt
for gruppbyggande som é&r under planering.
Denna information omfattar atminstone de
uppgifter som anges i 5 § 2—4 punkten i fra-
ga om den planerade byggplatsen, grund for
besittningen och var byggplatsen finns, bygg-
nadsréttens art och omfattning samt typ av
byggnad och huruvida avsikten &r att genom-
fora projektet i form av en byggnadssam-
manslutning eller pa nigot annat sétt.

Enligt 4 punkten ska konsultens uppgifter
nidmnas i konsultavtalet. Dessa uppgifter kan
t.ex. gilla tomtreservering, forberedande pla-
nering av objektet, uppgorande av kostnads-
berdkning, beredning av avtal, projektled-
ning, hopsamling av de personer som deltar i
projektet samt konkurrensutsittning av ent-
reprenader och upphandling. Konsultens
uppgifter ska anges tillrackligt specificerade.
Att t.ex. anvinda projektledning som upp-
giftsbeskrivning som sddan utan nagon nér-
mare utredning av vad projektledningen om-
fattar &r inte tillrickligt specificerat. Gransen
mellan konsultens uppgifter och de Ovriga
aktorernas uppgifter 1 projektet ska ocksé
markeras tydligt. Ocksd med tanke pé an-
svarsforsakringen ar det viktigt att konsultens
uppgifter specificeras och att det gors en
gransdragning i forhéllande till de &vriga ak-
torernas uppgifter, eftersom ansvarsforsak-
ringen endast ticker skador som fororsakas
av konsultens egna uppgifter. En oklar speci-
ficering av uppgifterna kan leda till ersétt-
ningstvister mellan forsdkringsbolaget, kon-
sulten och bestéllaren.

Enligt 5 punkten ska avtalet ocksa innehal-
la uppgifter om det totala arvodet till konsul-
ten eller, om det inte avtalas om négot totalt
arvode, grunderna for hur konsultens arvode
bestims samt tidtabell for betalning av
arvodet. Bestdmmelser om konsultarvode
finns 1 lagens 11 §. Ocksé Ovriga avtalsvill-
kor ska enligt 6 punkten skrivas in i avtalet.

Enligt 3 mom. kan en konsult for grupp-
byggande inte &beropa ett avtalsvillkor om
vilket det inte Overenskommits i det avtal
som avses i 1 mom.

10 §. Utférande av konsultens uppgifter. 1
syfte att skydda bestéllaren foreslds en para-
graf om konsultens verksamhet. Enligt dess
1 mom. ska en konsult for gruppbyggande ut-
fora sitt uppdrag med omsorg och yrkes-
skicklighet. Bestéllaren ar ofta lekman, och
en yrkesskicklig konsult som noggrant sétter
sig in i projektet &r av avgorande betydelse
for att det ska falla vil ut.

Innehallet i1 konsultavtalet och de uppgifter
som enligt avtalet ankommer pa konsulten
inverkar naturligtvis i visentlig grad pé vilket
slags kunnande som krivs av konsulten i var-
je enskilt fall, men kravet pa yrkesskicklighet
innebdr vanligen att konsulten pa lampligt
sitt kan ta reda pa vilka atgérder som forut-
satts for att uppna Onskat resultat och vad
prestationen alltsé exakt kommer att innehal-
la. T kravet pd yrkesskicklighet ingér for det
andra att ta reda pa hur uppgifterna kan utfo-
ras pa ett lampligt satt. [ detta ingar bl.a. att
bedoma vilket av olika mdjliga alternativ &r
det mest d&ndamalsenliga utforandet i det ak-
tuella fallet. Till yrkesskickligheten hor ock-
s att organisera utforandet av konsulttjins-
ten tillrdckligt omsorgsfullt och rationellt.
Detta kriver t.ex. att de olika arbetsfaserna i
samband med tjansten organiseras och sam-
ordnas sa att olika faser foljer i lamplig ord-
ning och inte i onddan stor varandra och sa
att utforandet av tjdnsten inte tar onddigt
mycket tid i ansprak och sa att inte ogrunda-
de kostnader uppstar. Nar det giller bered-
ningen av avtal som en del av konsultens
uppgifter omfattar kravet pa yrkesskicklighet
ocksa bl.a. att konsulten ser till att sékerheter
krévs och att de ar korrekta, om anvéndning-
en av sdkerheter dr vanligt i samband med
det avtal som &r under beredning vid tillféllet
i frdga. Detta ska alltsd ocksa gilla situatio-
ner dé stédllande av sékerhet inte grundar sig
pa lagen, men é&r etablerad praxis.

Kravet pa yrkesskicklighet och kravet pa
omsorgsfullhet hor till stora delar ihop. Kra-
vet pd omsorgsfullhet stracker sig dock lang-
re dn kravet pa yrkesskicklighet, dar kérnin-
nehéllet framfor allt dr den tekniska kunskap,
fardighet och annan motsvarande formaga
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som uppgiften krdver. Kravet pd omsorgs-
fullhet kréver att en konsult for gruppbyg-
gande savil nir avtalet ingés och vid kontak-
ter och forhandlingar fore det samt under av-
talsforhallandet handlar pa ett oklanderligt
sétt med beaktande av vad som rimligen kan
krdvas av en yrkesméssig konsult inom ra-
men for avtalsforhallandet. Omsorgsfullhet
ar t.ex. att konsulten skaffar tillrickligt med
information om omsténdigheter som hanfor
sig till projektet och som kan ha effekter med
tanke pd genomforandet av projektet eller
kostnaderna for projektet. Kravet pa om-
sorgsfullhet kan ocksa innebéra att konsulten
presenterar olika alternativ som bestéllaren
kanske annars inte kanner till eller kan beak-
ta.

Aven om utgéngspunkten vid bedomningen
av kravet péd yrkesskicklighet och kravet pa
omsorgsfullhet 4r vad som kan anses vara ett
lampligt forfarande i relation till den allmén-
na, objektiva mattstock som iakttas inom
branschen, bor ockséd omsténdigheterna i det
enskilda fallet och innehéllet i avtalet i fraga
beaktas. Om bestéllaren t.ex. — trots konsul-
tens rdd — har avgrénsat sitt uppdrag sa att
det tdcker endast en del av de uppgifter som
kan anses nodvéndiga i det aktuella fallet, har
kravet pd yrkesskicklighet ett annat innehall
nér resultatet bedoms &n om konsulten hade
handlat utgaende fran ett 6ppet uppdrag.

Vad bestéllaren har ritt att krdva nir det
géller konsultens yrkesskicklighet och kvali-
teten ar ocksd beroende av vilken informa-
tion konsulten har ldmnat t.ex. vid marknads-
foringen av tjansten. Aven annars kan bestil-
larens befogade forvantningar i frdga om ni-
van pa utforandet av tjdnsten variera i fraga
om olika konsulter for gruppbyggande. Pris-
nivan kan ocksé vara av betydelse.

Vid utfoérandet av uppgifterna bor ocksa
malen for projektet och bestéllarens intressen
beaktas. Beroende pa projektet kan malen for
ett projekt for gruppbyggande vara t.ex. laga
kostnader, gemenskap eller sdrskilt beaktan-
de av miljosynpunkter. Beaktande av bestil-
larens intressen hinvisar for sin del till kon-
sultens lojalitetsplikt i forhallande till bestil-
laren. Konsulten dr bestillarens ombud och
ska i projektet arbeta for bestéllarens bésta
med beaktande av bestéllarens ekonomiska
och andra intressen. Konsulten ska ocksé

undvika att fororsaka bestéllaren onddiga
kostnader. Bestdmmelsen hénger samman
med det foreslagna 11 § 1 mom., enligt vilket
en konsult inte far ta emot arvode av andra
an den bostadssammanslutning som ir bygg-
herre och de personer som deltar i projektet.

I paragrafen forutsétts separat att konsulten
ska medverka till att lag och god byggnads-
sed iakttas i projektet. Centrala bestimmelser
om byggande finns i markanvidndnings- och
bygglagen samt i markanvidndnings- och
byggforordningen (895/1999) som utférdats
med stdd av den och i byggbestimmelsesam-
lingen. Som exempel pd annan lagstiftning
som héanfor sig till byggande kan nimnas de
forpliktelser som siktar pd bekdmpning av
grd ekonomi i lagen om beskattningsforfa-
rande (1558/1995).

I markanvindnings- och bygglagen ingér
bestammelser om den som péabdrjar ett bygg-
projekt, dvs. om forpliktelserna for bestéllar-
na nér det géller projekt for gruppbyggande,
och konsultens uppgift ar for sin del att se till
att dessa forpliktelser uppfylls i projektet.
Det ar dock klart att bestéllaren ska ha beslu-
tanderétten 1 drendena, och konsulten &r sale-
des inte ansvarig i forhallande till bestéllaren
for sadana beslut av bestéllaren som ar felak-
tiga eller eventuellt fororsakar skada, om
konsulten uppfyllt sin informations- och
andra plikter pd behdrigt sitt. Det ar likasé
klart att konsulten inte &r ansvarig for under-
latelse att uppfylla forpliktelserna i markan-
vindnings- och bygglagen i forhéllande till
tillsynsmyndigheten, utan ansvaret till denna
del birs av den som paborjar ett byggprojekt.

Enligt 2 mom. ska en konsult fér grupp-
byggande ocksa vara skyldig att forvara de
deltagaravgifter som denne mottagit och de
ovriga medel som tillhor bestéllaren pé ett
bankonto atskilda frdn konsultens egna me-
del. De deltagaravgifter som konsulten har
hand om och de 6vriga medel som tillhor be-
stillaren dr inte en del av konsultens egen-
dom. De fér inte utmétas for konsultens skuld
och de ingéar inte heller i konsultens konkurs-
bo. Genom att deltagaravgifterna och de 6v-
riga medel som tillhor bestéllaren hélls at-
skilda fran konsultens egna medel forhindras
en sammanblandning av dem. Att medlen
hélls atskilda innebér ocksa en tryggad still-
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ning for en person som &r beréttigad till ater-
betalning av deltagaravgiften.

11 §. Konsultens arvode. 1 1 mom. fore-
skrivs det om konsultens arvode. Med arvode
avses ersdttning i pengar eller nigon annan
formén med ett virde i pengar. En konsult
for gruppbyggande far vid ett projekt for
gruppbyggande ta emot arvode bara av den
bostadssammanslutning som é&r byggherre
och de personer som deltar i projektet. Arvo-
det betalas alltsa av den som konsulten fore-
trader 1 projektet och enligt vars intressen
konsulten dr skyldig att handla. Det &r for-
bjudet att i anslutning till ett projekt for
gruppbyggande ta emot en penningersittning
eller ndgon annan formén med ett vérde i
pengar av andra aktorer. Det ar klart att en
konsult for gruppbyggande kan ha flera pro-
jekt som pagar samtidigt, och den begréns-
ning som géller mottagande av arvode ska
darfor gélla projektvis.

Paragrafens 2 mom. géller en séddan vid
projekt for gruppbyggande vanlig situation
da det har avtalats att en del av konsultens
arvode ska betalas innan alla byggnader har
godkints for anvéndning. Forslaget forutsit-
ter att om en del av arvodet forfaller till be-
talning innan byggnadsfasen avslutas, ska be-
talningsschemat vara sadant att forskottspos-
terna inte star i disproportion till konsultens
prestation vid den tidpunkt dé respektive post
ska betalas. Det &r i praktiken inte mojligt att
knyta forfallodagarna for arvodesposterna till
hur byggnadsprojektet framskrider s& att de
exakt motsvarar varandra. Det &r tillrickligt
att motsvarigheten genomfors sa att det inte
uppstar en klar och fortgdende obalans till
skada for bestéllaren.

Enligt 3 mom. far ett belopp som motsvarar
minst 10 procent av arvodet forfalla till be-
talning forst efter det att byggnadsfasen har
avslutats, dvs. hogst 90 procent av arvodet
far forfalla till betalning fore det. Enligt be-
stimmelsen ska en av parterna dverenskom-
men del av arvodet, dock minst 2 procent av
beloppet, betalas genom att den sitts in for
konsultens rdkning i en inlaningsbank som
konsulten véljer och dir konsulten far lyfta
beloppet tva ar efter det att byggnadsfasen
har avslutats. En forutséttning for detta ar
dock att bestéllaren inte utnyttjar sin rétt en-
ligt lagen till prisnedséttning, till att lata bli

att betala arvode eller till skadestand och for-
bjuder banken att betala ut beloppet eller en
del av det till konsulten. Syftet med bestim-
melsen dr att sdkerstélla en reell mdjlighet
for bestillaren att avgdra om konsultens pre-
station ar avtalsenlig. D& far konsulten ocksé
ett patagligare intresse att snabbt avhjilpa en
avtalsvidrig situation.

Om Oppnande av ett konto och om de nér-
mare villkor som ska tillimpas pé det avtalas
med banken genom ett separat avtal mellan
konsulten, bestédllaren och banken, och ban-
ken har sjalvfallet rétt att ta ut ett skéligt ar-
vode for kontoarrangemanget. Det foreslagna
kontoarrangemanget skiljer sig fran vanliga
spéarrkonton i det avseendet att pengarna au-
tomatiskt frigors for att anvéndas av konsul-
ten efter en vis tid, om inte bestéllaren ut-
tryckligen meddelar att han eller hon forbju-
der att pengarna frigors antingen delvis eller
helt. Om ingen anmilan gors inom utsatt tid
fér banken frigora pengarna for att anvéndas
av konsulten. Banken far information om ti-
digaste mojliga dag for frigorande av arvodet
genom att be konsulten ldmna in ett protokoll
over slutsynen, av vilket godkénnandet av
slutsynen framgar. Det ar naturligtvis ocksa i
konsultens eget intresse att protokollet lam-
nas in till banken.

Bestillaren dr vanligen ansvarig for att det
meddelande som géller forbud att frigéra de-
poneringen nér fram, men banken é&r i oklara
fall skyldig att forsékra sig om bestéllarens
vilja. Oklarheten kan uppsté t.ex. om bestél-
laren gor en anmaélan till banken men syftet
med att hélla inne betalningen eller storleken
av den summa som ska hallas inne inte ar
tillrackligt klart angiven. Det foreslds inga
sirskilda formforeskrifter for bestéllarens
meddelande. Dérfor kan det lika vil goras
skriftligen som muntligen. Det &r dock i be-
stillarens intresse att meddelandet gors be-
visligen.

Innehéllningen av arvodet sker alltid pé be-
stillarens ansvar. Banken har darfor ingen
skyldighet att utreda om det har funnits fog
for att halla inne betalningen. Det &r skél att
framhdva att orsaken till innehdllningen ut-
tryckligen ska vara en bristféllig prestation
pa konsultens sida. Om det visar sig ha varit
obefogat att hélla inne betalningen, har kon-
sulten samma rétt till dréjsmélsranta som om
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bestdllaren hade dr6jt med betalningen. Om
bestéllaren har forbjudit att pengarna dverléts
till konsulten, far banken efter det Gverlata
dem till konsulten endast med bestéllarens
samtycke eller med stod av ett domstolsavgo-
rande.

Den depositionsrianta som eventuellt infly-
ter dr konsultens i samma méan som det insat-
ta arvodet. Detta innebér att nidr konsulten
lyfter den insatta summan far han eller hon
samtidigt den rdnta som har influtit pa belop-
pet, om inte annat foljer av villkoren for det
konto som anvédnds. Om bestédllaren endast
har héllit inne en del av den insatta summan,
far konsulten genast lyfta den rédnta som mot-
svarar den summa som frigérs. Om den del
av arvodet som har satts in pa kontot till na-
gon del méste aterbetalas till bestillaren, t.ex.
som prisavdrag eller skadestdnd, dr ocksé
den rinta som motsvarar det aterbetalda be-
loppet bestillarens.

12 §. Fel i konsultens prestation. 1 paragra-
fen foreskrivs det om nér en konsults presta-
tion anses vara behiftad med fel. Enligt den
foreslagna paragrafen ska en prestation av en
konsult for gruppbyggande i fraga om inne-
hall, utférande eller resultat dverensstimma
med vad som foreskrivs i den foreslagna la-
gen eller med det som kan anses vara avtalat
mellan avtalsparterna. I annat fall dr presta-
tionen behidftad med fel. Denna definition
motsvarar det allmédnna avtalsrittsliga be-
greppet fel.

13 §. Pdfoljder vid fel. Enligt 1 mom. ar
utgdngspunkten vid fel att felet avhjélps. Om
avhjilpande av fel inte alls kommer i fraga
eller om konsulten trots bestéllarens yrkande
eller konsultens erbjudande inte avhjélper ett
fel inom skalig tid och sa att bestéllaren inte
asamkas kostnader eller visentlig skada, har
bestillaren rétt att krdva ett avdrag som sva-
rar mot felet pd konsultarvodet och den kost-
nadsersittning som eventuellt avtalats. Om
felet inte ar ringa, kan bestéllaren alternativt
héva konsultavtalet. Ett prisavdrag kan dér-
emot komma i fraga ocksé nér felet &r ringa.

I 2 mom. finns bestimmelser om bestélla-
rens ratt till skadestdnd pd grund av fel i de
tjianster som konsulten tillhandahéller. Av
momentet framgar att bestillaren alltid har
ratt till ersdttning for den direkta skada som
bestillaren lider. Direkt skada som ersétts &r

bl.a. olika utredningskostnader pa grund av
en felsituation, sdsom telefon- och postkost-
nader. Detsamma géller kostnader som
asamkas bestillaren d& denne blir tvungen att
skaffa en tillfallig bostad da en flyttning for-
drdjs pé grund av konsultens fel. Direkt ska-
da kan uppstd ocksa t.ex. om konsulten har
forbundit sig att skdta uppgorandet av bygg-
nadsritningarna, och ritningarna har haft ett
fel som konsulten inte avhjilper. I stéllet
maste bestéllaren da l4ta avhjilpa det pa an-
nat hall eller s& maste arbetet helt och hallet
goras om.

Enligt momentet ar konsulten skyldig att
ersétta indirekt skada endast om skadan beror
pa vardsloshet pa konsultens sida. I 1—
3 punkten preciseras vad som anses som in-
direkt skada. Enligt momentet anses som in-
direkt skada for det forsta inkomstforlust som
bestdllaren lider pd grund av konsultens fel-
aktiga forfarande eller av atgérder som foran-
leds av detta. Om t.ex. bostdderna pa grund
av konsultens fel inte blir klara inom den tid
som kravs, dr forlorad hyresinkomst som
eventuellt foljer av detta en indirekt skada.
Som indirekt skada anses ocksad skada som
beror pa en forpliktelse som grundar sig pa
nagot annat avtal. Ocksd annan skada av
samma slag som &r svar att forutse anses vara
indirekt skada.

En skada som avses i 2 mom. anses dock
enligt 3 mom. inte som indirekt skada i den
man den orsakas av atgirder for att begriansa
annan typ av skada. Erséttning fOrutsétter
alltsa da inte vardsloshet pa konsultens sida,
utan bestdms enligt 1 mom. Syftet med be-
stimmelsen dr att forhindra att bestéllaren
rakar 1 en sdmre situation dd han eller hon
forsoker begréinsa sin skada.

Enligt allmédnna skadestdndsréttsliga prin-
ciper kan endast sddana skador bli ersitt-
ningsbara med stod av den aktuella paragra-
fen som star i ett kausalitetsforhallande till
konsultens lagstridiga eller avtalsvidriga for-
farande och som konsulten rimligen kunnat
forutse.

14 §. Drojsmal i konsultens prestation. 1
paragrafen foreskrivs det om péfdljderna vid
dr6jsmal i1 konsultens prestation. Det har inte
ansetts nodvandigt att foreskriva om nér en
prestation anses vara fordrdjd. En konsult for
gruppbyggande ska utfora sitt uppdrag vid
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avtalad tidpunkt. Beroende péd uppgifternas
art och andra omsténdigheter kan det avtalas
om prestationstiden pé olika sétt. Om uppgif-
terna inte har utforts vid avtalad tidpunkt, &r
det frdga om ett drojsmal oberoende av vad
orsaken till drojsmalet &r. Orsaken till drojs-
malet kan dock vara av betydelse med tanke
pa konsultens skadestandsskyldighet. Av de
allménna principerna foljer dessutom att det
inte anses vara ett drdjsmal i uppdragstaga-
rens, i detta fall konsultens, prestation om
forseningen beror pé bestéllaren eller nagon
orsak pé bestillarens sida.

Enligt 1 mom. har bestéllaren rdtt att hélla
inne konsultarvodet pa grund av drdjsmal i
konsultens prestation. Om endast t.ex. en del
av prestationen har fordrojts, ska den andel
av betalningen som innehalls inte std i dis-
proportion till de aterstdende uppgifternas
andel av konsultarvodet. Om bestillaren pa
grund av drojsmalet har ratt till skadestand,
kan denne halla inne arvodet ocksa i fraga
om den del som motsvarar yrkandet pa ska-
destand.

Om bestéllaren utdvar sin rétt att halla inne
betalningen péa grund av konsultens dréjsmal,
ar det inte frdga om drdjsmal med betalning-
en. Konsulten ska siledes inte ha ritt till
drojsmalsrinta for den tid d& betalningen
med stod av bestimmelsen har skjutits upp,
och inte heller rétt att hdva avtalet pa grund
av drojsmal med betalningen.

Bestdmmelser om bestéllarens ritt att hdva
avtalet pd grund av konsultens drdjsmaél finns
i 2 mom. Huvudprinciperna ar desamma som
i friga om de tjanster som hor till tilldmp-
ningsomradet for 8 kap. i konsumentskydds-
lagen. Enligt momentet far bestillaren héva
avtalet pa grund av konsultens drdjsmal, om
drojsmalet dr vésentligt. Utgdngspunkten nér
man beddmer huruvida drojsmalet dr vésent-
ligt dr vilken betydelse drojsmaélet har for be-
stdllaren. Nagot som dock ockséa bor beaktas
dr om konsulten borde ha forstatt att drojs-
maélet dr vésentligt ur bestéllarens synvinkel.
Orsaken till drojsmaélet saknar ddremot bety-
delse med tanke pé bestéllarens havningsritt.

I momentet begrinsas bestéllarens hiv-
ningsrétt i sddana fall d& en betydande del av
uppgifterna redan ar utforda. Bestillarens ratt
att hdva avtalet giller d& endast de uppgifter
som dnnu inte har utforts. For redan utforda

uppgifter ska bestéllaren i princip betala fullt
arvode.

Om dock avtalets syfte &r vésentligt forfe-
lat pa grund av konsultens drojsmal, ska be-
stillaren enligt momentet ha ritt att hiva av-
talet i dess helhet. For en prestation som i
samband med hdvning av avtalet inte kan
aterlamnas utan vésentlig oldgenhet, ska be-
stillaren betala konsulten en ersittning som
motsvarar det varde som prestationen har for
bestdllaren. Da erséttningens storlek bedoms
ar det avgorande alltsa vilket virde den pre-
station som inte kan aterlimnas har for be-
stillaren. Detta virde ar inte nddvandigtvis
detsamma som vérdet for uppdragstagaren,
dvs. konsulten.

Enligt 3 mom. tilldmpas 13 § 2 och 3 mom.
pa bestillarens ritt att fi erséttning for skada
pa grund av drojsmaélet. Bestillarens ratt att
fa skadestand pa grund av konsultens drdjs-
mal bestdms saledes enligt samma grund som
vid felsituationer.

15 §. Ansvarsforsdkring. 1 1 mom. fore-
skrivs det att konsulten ar skyldig att teckna
och hélla i kraft en ansvarsforsdkring. For-
sakringen ska tas for ersdttande av de skador
som konsulten dr ansvarig for enligt den fo-
reslagna lagen. Bestdmmelser om en konsults
skadestdndsansvar finns 1 de foreslagna
13 och 14 §.

De ansvarsforsékringar som for nérvarande
erbjuds konsulter baserar sig vanligen pa
KSE-villkoren och uppfyller séledes inte de
krav pa en ansvarsforsékring som anges i pa-
ragrafen. En s&dan ansvarsforsikring som
anges i paragrafen kan gilla ett visst projekt
eller vara fortlopande. Om ansvarsforsak-
ringen ar fortlopande, ska konsulten se till att
forsdkringen é&r tillricklig med beaktande av
alla aktuella padgdende projekt. Nar konsulten
ingdr nya konsultavtal kan det finnas behov
att komplettera den existerande fortlopande
forsakringen med extra trygghet t.ex. sa att
forsakringsbeloppet hojs eller sa att forsik-
ringen borjar omfatta nya typer av uppgifter.

Erséttningsansvar for avhjilpande av kon-
sultens prestation si att den dverensstimmer
med avtalet kan enligt 1 punkten uteslutas ur
ansvarsforsdkringen. Det saknar betydelse
om konsulten sjélv avhjélper ett fel i sin pre-
station eller om arbetet utfoérs av nédgon an-
nan. Erséttningsansvar for andra skador som
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fororsakats av en felaktig prestation, sasom
rivning och uppbyggnad av en konstruktion
som uppforts felaktigt pa grund av att kon-
sulten gjort ett fel i konstruktionsplanen, kan
inte uteslutas ur forsakringen. Enligt 2 punk-
ten kan det ur ansvarsforsdkringen uteslutas
ersittningsansvar for sddana indirekta skador
som avses i 13 § 2 mom. och enligt 3 punk-
ten skador som fororsakats av att konsultens
prestation fordrojts.

I 2 mom. foreskrivs det om de 6vriga krav
som en konsults ansvarsforsdkring ska upp-
fylla. For det forsta ska ansvarsforsékringens
forsdkringsbelopp uppgé till minst tre ganger
det avtalade arvodets belopp. Om det i ett se-
nare skede avtalas att arvodet for projektet
ska hojas t.ex. pd grund av extra arbeten, ska
konsulten se till att forsakringsbeloppet ock-
sé efter det ar tillrackligt hogt.

Enligt 1 punkten ska forsékringsgivaren ha
hemort i en stat inom Europeiska ekonomis-
ka samarbetsomrédet. Om forsékringen inbe-
griper sjdlvrisk, ska forsakringsgivaren enligt
2 punkten betala forsékringsersittningen till
den skadelidande utan avdrag for sjéalvrisken.
En ytterligare forutséttning ar att det av for-
sdkringen ska ersittas en skada som har upp-
statt till f6ljd av en gérning eller forsummel-
se som har intrdffat under forsdkringens gil-
tighetstid och betrdffande vilken skriftliga er-
sattningsansprak har framstillts hos konsul-
ten for gruppbyggande eller forsdkringsgiva-
ren inom tva ar fran det att byggnadsfasen
avslutades.

Paragrafens 3 mom. giller uppsidgning av
ansvarsforsdkringen. Om konsulten séger
upp ansvarsforsidkringen ska uppsédgningen
enligt forslaget for det forsta ske skriftligt.
For att sikerstélla att forsédkringskedjan inte
bryts ska det till anmédlan om uppsédgning
ocksé fogas ett intyg 6ver en ny forsékring
som uppfyller kraven i 1 och 2 mom. Detta
behdvs dock inte ndr konsulten upphor att
vara konsult for gruppbyggande. En forut-
sattning for uppsdgning dr i sddana fall att
konsulten meddelar forsékringsbolaget att
uppdraget som konsult for gruppbyggande
har upphort. En uppségning som inte gors pa
det sétt som foreskrivs i momentet &r ogiltig.
For klarhetens skull &r det skil att konstatera
att det i momentet inte foreskrivs om forsak-

ringsbolagets uppsidgningsritt. Den bestdms
enligt lagen om forsékringsavtal.

16 §. Straffbestimmelse. 1 paragrafen fore-
skrivs det om foljderna vid forsummelse att
teckna eller hélla i kraft en ansvarsforsékring
enligt 15 §. Syftet med straftbestimmelsen ar
att trygga egendomsskyddet for dem som
deltar i ett projekt for gruppbyggande. En
konsult for gruppbyggande som uppsatligen
forsummar skyldigheten att teckna eller hélla
i kraft en ansvarsforsikring ska for forsum-
melse att teckna forsdkring domas till boter.
En konsult kan domas till béter for forsum-
melse dé konsulten helt saknar en giltig for-
sdkring men ocksa t.ex. nir konsulten visser-
ligen har en forsikring men den inte uppfyll-
ler de krav som anges i 15 §, sdsom det {or-
sékringsbelopp som krévs.

De forsummelser som héinfor sig till
gruppbyggande kan uppfylla rekvisitet ocksa
for andra egendomsbrott. Om t.ex. deltagarna
uppsatligen vilseleds i fraga om ansvarsfor-
sdkrings giltighet och detta dsamkar dem
ekonomisk skada, kan bestimmelserna om
bedrageribrott 1 36 kap. 1 strafflagen
(39/1889) bli tillimpliga. Om konsultens
girning uppfyller brottsrekvisitet ocksa for
ett egendomsbrott som bestraffas strdngare,
tillimpas pé basis av vedertagna lagkonkur-
rensregler bestimmelserna om ndmnda egen-
domsbrott i stéllet for forsummelse av for-
sakringsskyldighet.

Om konsulten dr en juridisk person, kan
konsulten inte direkt stéllas till straffrattsligt
ansvar. Att notera ar dock med stod av 5 kap.
8 § 1 mom. i strafflagen att den som hor till
ett samfunds, en stiftelses eller nigon annan
juridisk persons lagstadgade organ eller led-
ning samt den som utdvar faktisk beslutande-
ratt inom en juridisk person eller som pa
grundval av ett anstéllnings- eller tjdnstefor-
hallande eller ett uppdrag annars handlar pa
den juridiska personens végnar kan domas
for ett brott som har begéatts i den juridiska
personens verksamhet trots att han eller hon
inte uppfyller de sérskilda brottsbeskriv-
ningsenliga villkor som géller for gérnings-
min, om den juridiska personen uppfyller
dem.
4 kap. Specialbestimmelser om pro-
jekt for gruppbyggande som
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inte har formen av en bostads-
sammanslutning

17 §. Férhandsinformation vid projekt for
gruppbyggande som inte har formen av en
bostadssammanslutning. 1 paragrafen fore-
skrivs det om en skyldighet att 1dmna for-
handsinformation vid gruppbyggande som
inte har formen av en bostadssammanslut-
ning. Den information som anges i lagen ska
ges dem som deltar i projektet i god tid innan
ett sadant avtal om gruppbyggande som av-
ses i 18 § ingas. De som deltar i projektet ska
ha en verklig mojlighet och tillrdckligt med
tid att sdtta sig in i1 informationen och utifrén
den ta stillning till ett eventuellt deltagande.
Informationen ska ldmnas i skriftlig eller an-
nan varaktig form.

Informationsskyldigheten géller konsulten
for gruppbyggande. Bestdimmelserna ska inte
tillimpas t.ex. p& invénarinitierade projekt
for gruppbyggande dir det inte finns négon
konsult nér avtalet om gruppbyggande ingas.
Bestimmelserna ska inte heller gilla fastig-
hetsformedlingsrorelser som marknadsfor ett
projekt. Vilken deras informationsskyldighet
ar utreds ovan i samband med 5 §.

Enligt 1 mom. 1 punkten ska forhandsin-
formation for det forsta ges om att det &r fra-
ga om gruppbyggande och att var och en som
deltar i projektet betraktas som den som pa-
borjar ett byggprojekt i enlighet med mark-
anvindnings- och bygglagen. 1 forhandsin-
formationen ska det ocksa ges en redogorelse
for vilka forpliktelser och vilket ansvar som
foljer av att delta i projektet. Forpliktelserna
och ansvaret for de deltagande kan variera
projekt- och avtalsvis. En del forpliktelser
foljer dock av lagen. Den som paborjar ett
byggprojekt har enligt markanvindnings- och
bygglagen omfattande forpliktelser. Utover
den allménna aktsamhetsplikt som galler i
projektet kan det ndmnas ansvar for kon-
struktioners hallfasthet och stabilitet, bygg-
nadens brandsdkerhet, sundhet, sikerhet vid
anvindning, tillgdnglighet, bullerskydd och
ljudférhdllanden samt energiprestanda. Med
stod av annan lagstiftning dr en byggherre
dessutom skyldig att se till att bl.a. arbetar-
skyddsbestammelserna f6ljs, att skatter och
andra lagstadgade avgifter, sdsom arbetsta-
garnas sociala utgifter, betalas och att gréa

ekonomi bekdmpas. Visentligt pa ett allmént
plan r att de som deltar i ett projekt bar ris-
ken for projektets tekniska och ekonomiska
utfall.

Enligt 2 punkten ska de som deltar i pro-
jektet underréttas om forutséttningarna for att
inleda det. Att projektet inleds innebér att
byggprojektet borjar genomforas och att de
deltagande forbinder sig till t.ex. entrepre-
nad- och upphandlingsavtal. En forutséttning
for att projektet ska kunna inledas kan t.ex.
vara att ett visst antal personer deltar i det.

I 3 punkten foreskrivs det om information
som ska ges om den planerade byggplatsen.
Forhandsinformationen ska innehalla uppgift
om areal for den planerade byggplatsen, i
vilken kommun och stadsdel den 4r beldgen
eller ndgon annan information som pd mot-
svarande sitt ndrmare anger var byggplatsen
finns. Dessutom ska byggrittens art och om-
fattning samt typ av byggnad anges. Om pro-
jektet omfattar fler byggplatser, ska denna in-
formation ges for samtliga byggplatser.

Enligt 4 punkten ska grund for besittningen
av byggplatsen i projektet anges. Om besitt-
ningen av byggplatsen kommer att grunda sig
pa ett arrendeavtal, ska arrendegivaren, ar-
rendetiden, arrendets storlek och begréns-
ningar i frdga om Gverforing av arrenderétten
anges.

Enligt 5 punkten ska det pa forhand infor-
meras om omsténdigheter som begréinsar an-
vindning eller Overlatelse av byggplatsen.
Olika begrénsningar i frdga om anvéndning-
en av fastigheten kan bero pa t.ex. planligg-
ningen eller myndighetsbeslut som baserar
sig pd speciallagstiftning. En begrdnsning
som giller dverlatelse kan t.ex. vara ett si-
dant villkor i anslutning till férvérv som av-
ses i 12 kap. 5 § 1 jordabalken och som be-
griansar dgarens ritt att overlata fastigheten.
Enligt punkten ska ockséd inteckningar samt
andra gravationer och servitut som belastar
byggplatsen uppges i forhandsinformationen.
Andra gravationer som belastar byggplatsen
ar sérskilda rattigheter, lagstadgade pantrétter
och andra gravationer som framgar av ett
gravationsbevis. Servitut som belastar bygg-
platsen &r for sin del olika servitut som fram-
gar av fastighetsregistret.

En del av forhandsinformationen ar enligt
6 punkten prelimindra planer som géller
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byggnaden och byggsittet, saisom en projekt-
plan och en allmén plan. En projektplan in-
nehéller vanligen mal i frdga om projektets
omfattning, art, kostnader och tidtabell me-
dan en allmén plan innehdller uppgifter om
byggnadens fasta stomme samt om planering
av eventuella fordnderliga rumsdelar. Dess-
utom ska det ges en preliminir utredning
Over byggsittet, diar det vanligen ges en be-
skrivning av standarden pa byggnaden och
dess utrymmen, sdsom ldgenheternas ytmate-
rial, och de huvudsakliga egenskaperna hos
de tekniska systemen, sdsom byggnadens
uppvarmingssystem.

Forhandsinformationen ska enligt 7 punk-
ten innefatta uppgift om hur det ar ténkt att
entreprenad- och andra upphandlingsavtal for
genomforandet av projektet ska konkurrens-
utséttas, dvs. om avsikten dr att byggandet
ska ske som en totalentreprenad eller som de-
lentreprenader. Om projektet genomfors som
delentreprenader ska det anges hur det ar
tdnkt att entreprenaderna ska delas. I for-
handsinformationen ska det ocksa anges hur
beslut om entreprenad- och andra upphand-
lingsavtal fattas. Forfarandet for beslutsfat-
tande kan variera beroende pa vad beslutet
géller. Det ska ocksé ges information om hu-
ruvida de som deltar i projektet ar solidariskt
ansvariga for entreprenad- och upphand-
lingsavtalen. Enligt punkten ska skyldigheten
att lamna forhandsinformation inte gélla ex-
tra arbeten och dndringsarbeten som de del-
tagande 1 projektet onskar. Bestimmelser om
den information som géller dem ingér separat
19 punkten.

Enligt 8 punkten ska det ocksa ges en upp-
skattning av de totala kostnaderna for projek-
tet. Uppskattningen ska basera sig pa planer-
na for projektet. Kostnadsberdkningen ska
uppgoras enligt allmint godkénda och anlita-
de metoder samt med iakttagande av forsik-
tighetsprincipen. Om besittningen av bygg-
platsen i projektet grundar sig pé ett arrende-
avtal, dr det att mérka att uppskattningen
ocksa ska innehalla arrendeavgifterna for den
tid byggnadsfasen varar. Likasd ska det ges
en uppskattning av anskaffningskostnaderna
for varje bostad utan extra arbeten och and-
ringsarbeten samt ndmnas att kostnaderna for
eventuella extra arbeten och &ndringsarbeten
som de deltagande 6nskar kommer att 14ggas

till anskaffningskostnaderna. Det anses sir-
skilt viktigt att denna information ldmnas, ef-
tersom det vid projekt for gruppbyggande &r
typiskt att de extra arbetena och &ndringsar-
betena kan vara omfattande och de kostnader
som foljer av dem betydande.

Enligt 9 punkten ska det anges hur det &r
téankt att de extra arbeten och dndringsarbeten
som de deltagande onskar ska konkurrensut-
sdttas och hur besluten om dem ska fattas. |
forhandsinformationen ska det ocksd ndmnas
huruvida de deltagande sjélva har ritt att ut-
fora byggarbeten. Om en deltagande inte har
ratt att utfora byggarbeten sjélv, inverkar det-
ta sjdlvfallet p& kostnaderna for projektet.

Enligt 10 punkten ska forhandsinformatio-
nen innehélla en uppmaning till de deltagan-
de att bereda sig pa att totalkostnaderna kan
blir storre dn vad som angivits i forhandsin-
formationen. Det &r viktigt att de som deltar i
projektet beaktar detta i sina finansieringsar-
rangemang. Vid ett projekt for gruppbyggan-
de svarar de deltagande for Overraskande
kostnader som framkommer under bygg-
nadsarbetet. Om de deltagande fattar beslut
om att genomfora projektet pa ett sitt som i
nagot avseende avviker fran de ursprungliga
planerna kan detta ocksé leda till att de total-
kostnader som nédmnts i forhandsinformatio-
nen dverskrids.

Enligt 11 punkten ska det informeras om
finansieringsplanen for projektet. Den ska
basera sig pa de uppskattade totalkostnader
for projektet som avses i 8 punkten. For-
handsinformationen ska innehalla uppgift om
vilka avgifter som ska tas ut hos byggherrar-
na for finansiering av projektet och nér avgif-
terna forfaller till betalning.

Enligt 12 punkten ska det anges hur de som
deltar i projektet informeras om projektets
framskridande och kostnadsutfallet. Denna
rapportering kan ske t.ex. pd moten som hélls
med jimna mellanrum eller genom skriftliga
rapporter som sénds till de deltagande med
jdmna mellanrum.

Enligt 13 punkten ska det ges en redogorel-
se for vilken stillning en deltagande i projek-
tet har, om denne pa grund av arbetsloshet,
dktenskapsskillnad eller ndgon annan ovén-
tad omsténdighet inte kan klara av de betal-
ningséaligganden som hénfor sig till byggan-
det eller om denne av ndgon annan orsak vill
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avsta fran projektet. Enligt 4 kap. 32 § i la-
gen om bostadskop har kdparen ritt att fran-
trdda kopet fram till dess att han har fatt bo-
staden 1 sin besittning. Till skillnad fran kop
av ny bostad finns det vid projekt for grupp-
byggande ingen sddan mojlighet att frintrida
kopet. Vid ett projekt for gruppbyggande ska
den deltagande sjilv sélja det objekt som
byggs, om inte nadgot annat foljer av avtalet
om gruppbyggande. Det ska av forhandsin-
formationen framgé att det kan vara svart att
finna en kopare och fa ut det verkliga vérdet,
om en deltagande blir tvungen att avsta fran
projektet under byggnadsfasen.

Enligt 14 punkten ska forhandsinformatio-
nen ocksd omfatta andra vésentliga omstén-
digheter som géller projektet. Som exempel
pa sadan vésentlig information kan nidmnas
ataganden som géller t.ex. en gemensam
varmecentral, for vilka de deltagande foror-
sakas kostnader dven efter det att byggnads-
fasen har avslutats.

Enligt 2 mom. &r utgdngspunkten att ett
projekt for gruppbyggande ska genomforas i
enlighet med férhandsinformationen. De som
deltar i projektet kan dock i avtalet om
gruppbyggande eller senare under projektets
gdng komma Overens om annat i friga om
genomforandet. En konsult for gruppbyg-
gande svarar darfor for att den information
han eller hon ger dr korrekt endast i den mén
de deltagande inte senare kommer Overens
om ndgot annat i friga om nagon omstandig-
het, t.ex. i och med att planerna preciseras.

18 §. Avtal om gruppbyggande vid projekt
for gruppbyggande som inte har formen av
en bostadssammanslutning. De som deltar i
ett projekt for gruppbyggande som inte har
formen av en bostadssammanslutning ska en-
ligt 1 mom. ingé ett avtal om gruppbyggande
innan entreprenad- och upphandlingsavtal
ingds. En definition av avtal om gruppbyg-
gande finns i 3 § 2 punkten. Det dr enligt vad
som sdgs dir ett avtal om genomférande av
ett projekt som ingds av dem som deltar pro-
jektet.

Ett avtal om gruppbyggande ska enligt
momentet ingas skriftligen. S& som konstate-
rats ovan i samband med 9 § uppfylls kravet
pa ett skriftligt avtal 4ven genom ett saddant
elektroniskt avtal vars innehall inte kan dnd-

ras ensidigt och som finns tillgéngligt for be-
stillaren.

Enligt 1—4 punkten ska datum for avtalet,
avtalets syfte, avtalets 10ptid och avtalspar-
terna ndmnas i avtalet. Med avtalets syfte
hinvisas det till att det &r fraga om att ge-
nomfora ett projekt for gruppbyggande. Ett
avtal kan gélla tills vidare eller en viss tid s
att det upphor t.ex. nir byggnadsfasen avslu-
tas.

Enligt 5 punkten ska uppgift om de bygg-
nader och gardsomraden som omfattas av
gruppbyggande ndmnas i avtalet. Byggnader
kan forutom bostadsbyggnader ocksa omfatta
t.ex. garage, tickt bilparkering, sopskjul samt
forvaringsutrymmen.

I 6 punkten foreskrivs det om information
om byggplatsen. Avtalet ska innehalla upp-
gift om areal for den byggplats som planerats
for gruppbyggande, i vilken kommun och
stadsdel den é&r beldgen eller ndgon annan in-
formation som p& motsvarande sitt ndrmare
anger var byggplatsen finns.

Enligt 7 punkten ska ocksd den planerade
tidtabellen for projektet ndmnas i avtalet.

Enligt 8 punkten ska de totala kostnaderna
for projektet och anskaffningskostnaderna for
varje bostad utan extra arbeten och dndrings-
arbeten ndmnas i avtalet. Det dr fridga om en
plan Over avtalsparternas kostnader och pla-
nen kan av olika skdl genomga dndringar se-
nare. Ocksa vilka avgifter som ska tas ut hos
avtalsparterna, dvs. hos byggherrarna, for
tackande av kostnaderna och hur avgifterna
forfaller till betalning ska ndmnas i avtalet.

Enligt 9 punkten ska forfarandena vid be-
talning av fakturor som hénfor sig till entre-
prenad- och andra upphandlingsavtal ndmnas
i avtalet. Betalningen av fakturor kan ske
t.ex. centraliserat via konsulten for grupp-
byggande, och denne kan samtidigt 6vervaka
att fakturorna dr avtalsenliga och fordela de
summor som debiteras i ritt proportion mel-
lan de deltagande.

Enligt 10 punkten ska de villkor enligt vil-
ka avtalet kan dndras ndmnas i avtalet.

I avtalet ska det enligt 11 punkten ocksa
ndmnas villkor som géller avslutning av avta-
let, sdsom uppsdgning eller hdvning. Ett avtal
kan ocksa innehélla villkor om avslutande av
avtalet pa grund av att projektet forfaller.
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Enligt 12 punkten ska ocksa ovriga avtals-
villkor ndmnas i avtalet.

I 2 mom. foreskrivs det om de situationer
d& de som deltar i projektet inte har fatt den
forhandsinformation som anges i 17 § innan
ett avtal om gruppbyggande ingas. Detta ar
oftast fallet om en konsult for gruppbyggan-
de inte 4r med i projektet vid det skede da av-
talet om gruppbyggande ingés. Utdver den
information om vilken det foreskrivs 18 §
1 mom. ska ocksé de omstidndigheter som av-
ses i 17 § 1 mom. 7 och 9 punkten ndmnas i
avtalet.

19 §. Beredning och beslutsfattande som
gdller entreprenad- och andra upphand-
lingsavtal. Konsulten for gruppbyggande ska
enligt 1 mom. bereda de entreprenad- och
andra upphandlingsavtal som behovs for att
genomfora projektet. Skyldigheten i paragra-
fen giller projekt for gruppbyggande som
inte har formen av en bostadssammanslut-
ning. En motsvarande skyldighet i fraga om
projekt som har formen av en bostadssam-
manslutning finns i 29 §.

I beredningen av entreprenad- och upp-
handlingsavtal ingar flera olika uppgifter.
Till beredningen hor for det forsta att ange
granserna for entreprenader och upphandling
i enlighet med de riktlinjer som ndmnts i for-
handsinformationen, om inte bestédllarna pa
grund av den fortsatta beredning som konsul-
ten utfor beslutar négot annat. Beredningen
av entreprenadavtal handlar ocksa vanligen
om att uppritta de kommersiella entrepre-
nadhandlingarna, samla de tekniska hand-
lingar som géller anbudsbegiran, uppritta
sdkerhetshandlingar foér byggherren, vidta &at-
gérder som hinfor sig till val av entreprendr,
sdsom att jamfora entreprenadanbud genom
att gora ett sammandrag av inlimnade anbud,
samt fora de anbuds- och entreprenadfor-
handlingar som behovs. Att bereda entrepre-
nad- och andra upphandlingsavtal innefattar i
sista skedet ocksa att uppritta sjilva avtals-
handlingarna eller, om de innehéller kompli-
cerade réttsliga eller tekniska fragor, att lata
upprétta dem hos en expert.

Liksom vid utférande av sina 6vriga upp-
gifter ska konsulten ocksé vid beredning av
entreprenad- och upphandlingsavtal utfora
sitt uppdrag pa det sétt som forutstts i lagens
10 §, dvs. med omsorg och yrkesskicklighet

med beaktande av malen for projektet och
bestéllarens intressen. Dessutom ska konsul-
ten vid beredningen av entreprenadavtal
medverka till att lag och god byggnadssed
iakttas 1 projektet. I enlighet med vad som
sagts ovan i motiveringen till 10 § innebér
detta bl.a. att se till att det krévs sikerhet for
fullgérandet av avtalet dtminstone i de fall d&
det dr vanligt vid avtal av detta slag.

Konsulten ska enligt 2 mom. innan ett ent-
reprenad- eller nagot annat upphandlingsav-
tal ingds ge bestillarna alla de uppgifter som
konsulten vet eller borde veta inverkar pé be-
slutsfattandet i friga om varje enskilt avtal.
Eftersom bestéllaren inte &r en sammanslut-
ning sdsom vid gruppbyggande som har for-
men av en bostadssammanslutning, ska in-
formationen ges varje enskild person som é&r
bestéllare. Konsulten ska enligt momentet
uppmérksamgora bestillaren bl.a. pad sddana
villkor i entreprenadanbudet som avviker
fran anbudsbegiran. Konsulten ska ocksé
underrétta bestédllaren om det pa grund av de
ekonomiska och funktionella referenser som
konsulten skaffat om givarna av entreprenad-
anbud &r osédkert huruvida nigon eller nagra
av anbudsgivarna kan svara for uppfyllandet
av sina avtalsforpliktelser, eller om nagon av
anbudsgivarna utgdende fran referenserna
tviartom forefaller klart mer meriterad att ut-
fora uppdraget dn de Ovriga.

Enligt momentet ska konsulten ocksd un-
derritta bestéillarna om konsulten eller ndgon
1 konsultens tjénst har ett sérskilt intresse att
bevaka i1 avtalet. Med ndgon i konsultens
tjénst avses forutom arbetstagare anstillda av
konsulten ocksé personer som hor till kon-
sultforetagets ledning, sdsom verkstillande
direktoren. Konsulten ska alltsd ndmna for
bestéllaren om en sddan aktor deltar i an-
budstdvlan i friga om ett entreprenad- eller
upphandlingsavtal. Anmaélningsskyldigheten
giller ocksa fall dir konsulten eller en nira
slakting i konsultens tjanst eller ndgon annan
nérstaende person, sdsom maken, deltar i an-
budstévlan. Konsulten ska anses ha ett sér-
skilt intresse i det avtal som ar under bered-
ning ocksa om konsultforetaget hor till sam-
ma koncern som ett foretag som deltar i an-
budstivlan.

Enligt 3 mom. &r utgdngspunkten att beslut
om entreprenad- och upphandlingsavtal fattas
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enligt det forfarande som bestdmts i avtalet
om gruppbyggande. Besluten kan fattas med
iakttagande av nagot annat forfaringssitt, om
bestillarna enhélligt kommer dverens om det.
5 kap. Specialbestimmelser om
gruppbyggande som har for-
men av en bostadssam-
manslutning

Allmdént. De bestimmelser i kapitlet som
giller forhandsinformation och avtal om
gruppbyggande motsvarar i méanga avseen-
den de bestdmmelser i 4 kap. som géller pro-
jekt for gruppbyggande som inte har formen
av en bostadssammanslutning. Omsténdighe-
ten att ett projekt har formen av en bostads-
sammanslutning for dock med sig vissa sér-
drag och det &r darfor &ndamalsenligt att o-
reskriva om dessa projekt i ett eget kapitel. I
detta sammanhang redogdrs det for bestam-
melserna bara till den del de avviker fran
motsvarande bestimmelser i 4 kap.

20 §. Tillimpning av bestimmelserna pd
andra bostadssammanslutningar dn bostads-
aktiebolag. 1 paragrafen foreskrivs det om
tillimpning av bestdmmelserna i kapitlet pa
andra projekt for gruppbyggande som har
formen av en bostadssammanslutning an sé-
dana som har formen av ett bostadsaktiebo-
lag. Bostadssammanslutning definieras i 3 §
5 punkten i den foreslagna lagen.

21 §. Forhandsinformation vid projekt for
gruppbyggande som har formen av ett bo-
stadsaktiebolag. 1 paragrafen foreskrivs det
om skyldigheten att 1dmna férhandsinforma-
tion vid gruppbyggande som har formen av
ett bostadsaktiebolag. En konsult for grupp-
byggande ska pa samma sétt som i 17 § upp-
fylla denna skyldighet i god tid och i skriftlig
eller annan varaktig form. Den foérhandsin-
formation som anges i paragrafen ska ges ak-
tiedgarna i det bostadsaktiebolag som ir un-
der bildning.

Enligt 1 mom. 1 punkten ska konsulten in-
nan ett avtal om gruppbyggande ingés infor-
mera om att det dr frdga om ett projekt for
gruppbyggande dir de som deltar i projektet
bildar ett bostadsaktiebolag och att detta bo-
stadsaktiebolag betraktas som den som pa-
borjar ett byggprojekt i enlighet med mark-
anvindnings- och bygglagen. Det ska ocksé

ges en redogorelse for vilka forpliktelser och
vilket ansvar som f6ljer av att delta i projek-
tet for bolaget och dess aktiedgare. Situatio-
nen skiljer sig fran det som avses i 17 §
1 mom. 1 punkten satillvida att byggherre ar
ett bostadsaktiebolag och de som deltar i pro-
jektet for gruppbyggande ar aktiedgare i bo-
stadsaktiebolaget. Deras stéllning och ansvar
bestdms enligt bestimmelserna i lagforslaget
och i lagen om bostadsaktiebolag.

Enligt 2 punkten ska konsulten informera
om att det i projektet inte finns ndgon sddan
stiftande deldgare enligt lagen om bostads-
kdp som skulle ha samma ansvar infor bola-
get och aktiedgarna som en forséljare av en
ny bostad och for vilket det skulle ha stéllts
en insolvenssidkerhet. Det ska ocksa ges en
redogdrelse for hur denna omstindighet in-
verkar pa bolagets och dess aktiedgares stall-
ning om det senare kommer fram byggfel i
byggnaden. I forhandsinformationen ska det
saledes ndmnas att det efter den ansvarstid
som anges i entreprenadavtalet &r bolaget el-
ler aktiedgarna som i enlighet med fordel-
ningen av underhallsansvaret i bostadsaktie-
bolaget ansvarar for reparation av eventuella
byggfel. Bolaget eller aktiedgarna ansvarar
likasé for reparation av séddana byggfel vilka
entreprendren i och for sig ansvarar for enligt
entreprenadavtalet, men som entreprendren
pa grund av insolvens inte kan utféra. Det-
samma ska sjdlvfallet forutom bostadsbygg-
nader gélla ocksa andra utrymmen och omré-
den i bolagets besittning.

Enligt 3 punkten ska konsulten ocksé berét-
ta om forutséttningarna for att inleda projek-
tet. Nar det géller projekt som har formen av
ett bostadsaktiebolag hianvisas det hér till de
atgdrder genom vilka byggprojektet borjar
genomforas och det gors forbindelser i bola-
gets namn eller for bolagets rdkning t.ex. i
entreprenadavtal. En forutséttning for att in-
leda projektet kan t.ex. vara att alla aktier i
det bostadsaktiebolag som bildas har tecknats
fore en viss tidpunkt.

I 4 punkten foreskrivs det om information
som ska ges om den planerade byggplatsen.
Denna punkt motsvarar 17 § 1 mom. 3 punk-
ten.

I 5 punkten foreskrivs det om grund for be-
sittningen av byggplatsen. Denna punkt mot-
svarar 17 § 1 mom. 4 punkten.
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Enligt 6 punkten ska det pa forhand infor-
meras om omstindigheter som inverkar pa
anviandning eller overlatelse av byggplatsen.
Denna punkt motsvarar 17 § 1 mom. 5 punk-
ten.

Enligt 7 punkten ska det ges preliminira
planer for projektet, inklusive en preliminir
utredning Over byggsittet. Denna punkt mot-
svarar 17 § 1 mom. 6 punkten.

Forhandsinformationen ska enligt 8 punk-
ten innefatta information om hur det ar tdnkt
att entreprenad- och andra upphandlingsavtal
for genomforandet av projektet ska konkur-
rensutsittas och hur besluten om dem ska fat-
tas. Vid projekt for gruppbyggande som har
formen av ett bostadsaktiebolag &r det bo-
stadsaktiebolaget som beslutar om entrepre-
nad- och upphandlingsavtal pa det sétt som
foreskrivs 1 30 § och i lagen om bostadsak-
tiebolag.

Enligt 9 punkten ska det ges en uppskatt-
ning av de totala kostnaderna for projektet.
Denna punkt motsvarar 17 § 1 mom. 8 punk-
ten. Vid projekt for gruppbyggande som har
formen av ett bostadsaktiebolag ska varje bo-
stads anskaffningskostnader forutom bosta-
den ocksa tdcka de bostadsvisa kostnader
som foranleds av andra utrymmen och omré-
den som aktiedgarna eller bolaget besitter,
sdsom gemensam bastu och gardsomraden.

Enligt 10 punkten ska det anges hur det &r
téankt att de extra arbeten och dndringsarbeten
som en aktiedgare onskar ska konkurrensut-
sédttas och hur besluten om dem ska fattas.
Aktiedgarna kan i enlighet med lagen om bo-
stadsaktiebolag lata gora extra arbeten och
andringsarbeten i sin bostad och i andra ut-
rymmen de besitter, men det dr ocksa mojligt
att aktiedgarna i avtalet om gruppbyggande
kommer 6verens om att konkurrensutsitta de
extra arbetena och dndringsarbetena centrali-
serat med bostadsaktiebolaget som bestéllare.
Underhéllsansvaret i anknytning till extra ar-
beten och dndringsarbeten har fororsakat en
méngd meningsskiljaktigheter 1 bostadsak-
tiebolagen. Av denna anledning ska for-
handsinformationen ocksa innehélla uppgift
om hur underhallsansvaret bestdms for deras
del med beaktande av bestdmmelserna i la-
gen om bostadsaktiebolag samt de bestdm-
melser som eventuellt finns om saken i ut-
kastet till bolagsordning. Dessutom ska det

anges huruvida en aktiedgare har ritt att sjilv
utfora byggarbeten i sin bostad och i andra
utrymmen som han eller hon besitter.

Enligt 11 punkten ska konsulten i forhands-
informationen uppmana aktiedgarna att bere-
da sig pa att de uppskattade totalkostnaderna
kan &verskridas. Denna punkt motsvarar 17 §
1 mom. 10 punkten.

Enligt 12 punkten ska forhandsinformatio-
nen innehalla en pé de totalkostnader for pro-
jektet som avses 1 9 punkten baserad plan for
finansiering av bolaget uppdelad pé eget ka-
pital och skulder samt vilka avgifter som ska
tas ut hos aktieigarna for insamling av det
egna kapitalet och nir dessa forfaller till be-
talning.

Enligt 13 punkten ska det anges hur aktie-
dgarna informeras om hur projektet fram-
skrider och om kostnadsutfallet. Denna punkt
motsvarar 17 § 1 mom. 12 punkten.

Forhandsinformationen ska enligt 14 punk-
ten ocksé innehélla en redogdrelse for vilken
stillning en aktiedgare har, om denne pa
grund av arbetsloshet, dktenskapsskillnad el-
ler ndgon annan ovéntad omstidndighet inte
kan klara av de betalningsaligganden som
hénfor sig till byggandet eller som av négon
annan orsak vill avstd fran aktieinnehavet.
Denna punkt motsvarar 17 § 1 mom.
13 punkten.

Om négon av aktiedgarna inte klarar av
sina betalningsaligganden under byggnadsti-
den, kan de Ovriga aktieéigarna bli tvungna att
gora tilldggsbetalningar for att projektet ska
kunna slutforas. Enligt 15 punkten ska denna
risk for tilliggsbetalningar ndmnas i for-
handsinformationen.

Enligt 16 punkten ska det ges en uppskatt-
ning av boendekostnaderna for varje bostad
under den forsta rakenskapsperiod som foljer
efter det att byggnadsfasen har avslutats. De
boendekostnader som ska ndmnas i férhands-
informationen &r vederlag, vattenavgifter
samt andra erséttningar som tas ut for an-
vandningen av bostaden.

Enligt 17 punkten ska forhandsinformatio-
nen ocksd omfatta andra visentliga omstéin-
digheter som géller projektet. Exempel pé
sddana &r hitas-villkor eller ratt att 16sa in
tomten da besittningen av byggplatsen base-
rar sig pa ett arrendeavtal.
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Enligt 2 mom. ska forhandsinformationen
ockséd omfatta ett utkast till avtal om bolags-
bildning, inklusive ett utkast till bolagsord-
ning. Bestimmelser om avtal om bolagsbild-
ning finns i 12 kap. 1 och 2 § i lagen om bo-
stadsaktiebolag och om bolagsordningen i
1 kap. 13 § i samma lag.

Enligt 3 mom. dr utgdngspunkten att ett
projekt for gruppbyggande ska genomforas i
enlighet med forhandsinformationen. Mo-
mentet motsvarar 17 § 2 mom.

22 §. Avtal om gruppbyggande i projekt for
gruppbyggande som har formen av ett bo-
stadsaktiebolag. Vid ett projekt for grupp-
byggande som har formen av ett bostadsak-
tiebolag ska ett avtal om gruppbyggande in-
gds innan bostadsaktiebolaget bildas. En de-
finition av avtal om gruppbyggande finns i
3 § 2 punkten. Avtalet ska vara skriftligt. S&
som konstaterats ovan i samband med 9 §
uppfylls kravet pé ett skriftligt avtal dven ge-
nom ett sddant elektroniskt avtal vars inne-
hall inte kan &ndras ensidigt och som finns
tillgdngligt for bestéllaren.

Enligt 1 mom. 1—3 punkten ska datum for
avtalet, avtalets syfte och avtalets 16ptid
ndmnas i avtalet. Punkterna motsvarar 18 §
1 mom. 1—3 punkten.

Enligt 4 och 5 punkten ska avtalsparterna
och de aktier var och en aktiedgare dger samt
namnet pa det bolag som bildas ndmnas i av-
talet.

Enligt 6 punkten ska uppgifter om den pla-
nerade byggplatsen ndmnas i avtalet. Denna
punkt motsvarar 18 § 1 mom. 6 punkten.

Enligt 7 punkten ska det i avtalet finnas
uppgifter om de byggnader som uppfors for
bolaget och om de bostadsldgenheter och
andra lagenheter, sdsom affarslagenheter, i
en aktiedgares besittning som planeras i
byggnaderna samt om utrymmen och omra-
den som kvarstar i bolagets omedelbara be-
sittning och om deras anvidndningsdndamal.
Utrymmen och omréden som kvarstér i bola-
gets omedelbara besittning &r t.ex. husets
tvittstuga och bastu samt bilplatser och
gardsomraden.

Enligt 8 punkten ska den planerade tidta-
bellen for projektet nimnas i avtalet.

Enligt 9 punkten ska avtalet uppta de totala
kostnaderna for projektet och anskaffnings-
kostnaderna for varje bostad utan extra arbe-

ten och dndringsarbeten. Denna punkt mot-
svarar 18 § 1 mom. 8 punkten.

Enligt 10 punkten ska det i avtalet finnas
uppgift om finansieringen av bolaget uppde-
lad pa eget kapital och skulder samt vilka av-
gifter som ska tas ut hos aktiedgarna for in-
samling av det egna kapitalet och nir dessa
forfaller till betalning. Finansieringen kan
ske t.ex. med aktiedgarnas eget kapital, och
det dr ocksd mojligt att en del av finansie-
ringen skaffas som bolagslan s& att aktie-
dgarna via ett finansieringsvederlag svarar
for amorteringar och andra léneutgifter.

I avtalet ska det enligt 11 punkten ndmnas
vilka arrangemang som gors for att trygga
bolagets likviditet, sdsom vilka sédkerheter
aktiedgarna ska stélla for att uppfylla sina be-
talningsaligganden. Det dr ocksd mgjligt att
det krévs betalningar av aktiedgarna i borjan
av projektet for att trygga bolagets likviditet.

Enligt 12 punkten ska det i avtalet nimnas
vem som foretrdder bolaget under byggnads-
fasen. Under byggnadsfasen kan bolaget fo-
retridas forutom av bolagets styrelse t.ex.
ockséd av konsulten for gruppbyggande eller
disponenten.

Enligt 13 punkten ska ocksé eventuella be-
gransningar och villkor for 6verlételse av ak-
tier under byggnadsfasen nidmnas i avtalet.
Vissa slag av mal eller ideologier kan vara
knutna till ett projekt for gruppbyggande. Av
den anledningen kan avtalet om gruppbyg-
gande innehélla bestimmelser genom vilka
Overlatelse av aktier begrdnsas eller villkor
for en Overlatelse stills. Ett villkor for dver-
latelse kan t.ex. vara att den nya aktiedgaren
hor till en viss forening. Ocksa t.ex. prisre-
gleringsvillkor, dvs. hitas-villkor, kan be-
grinsa en Overlatelse. Overlatelse kan be-
gransas ocksd med en sédan inlosenklausul i
bolagsordningen som avses i 2 kap. 5 § i la-
gen om bostadsaktiebolag. Genom den kan
bostadsaktiebolagets aktiedgare, bolaget eller
nagon annan erbjudas ritt att 16sa in aktier
som Overlats.

Enligt 14 punkten ska de villkor enligt vil-
ka avtalet kan &ndras ndmnas i avtalet. Denna
punkt motsvarar 18 § 1 mom. 10 punkten.

I avtalet ska det enligt 15 punkten ocksa
nidmnas villkor som géller avslutning av avta-
let. Denna punkt motsvarar 18 § 1 mom.
11 punkten.
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Enligt 16 punkten ska dessutom eventuella
ovriga avtalsvillkor som giller gruppbyggan-
de ndmnas i avtalet.

I 2 mom. foreskrivs det pd samma sétt som
i 18 § 2 mom. om ytterligare information
som ska finnas i avtalet om avtalsparterna
inte har fatt férhandsinformation innan avta-
let om gruppbyggande ingicks.

23 §. Handlingar om gruppbyggande. En-
ligt 1 mom. ska en konsult f6r gruppbyggan-
de se till att den forhandsinformation och de
handlingar som anges i 21 § 1 och 2 mom.,
utkastet till avtal om gruppbyggande samt de
ovriga handlingar som anges genom forord-
ning av justitieministeriet och som géller
byggnadsprojektet och bostadsaktiebolaget
blir deponerade. I stillet for begreppet "si-
kerhetsdokument" som anvédnds i lagen om
bostadskdp anvinds hdr begreppet "hand-
lingar om gruppbyggande". Det anses befo-
gat att anvinda ett annat begrepp, eftersom
de handlingar som deponeras har en annan
juridisk betydelse i den foreslagna lagen én
de skyddsdokument som avses i lagen om
bostadskop. Syftet med handlingarna om
gruppbyggande ar att gora det lattare att fatta
finansieringsbeslut i anslutning till projekt
for gruppbyggande genom att forenhetliga de
handlingar som ska upprittas ver projekten.

Handlingarna om gruppbyggande ska de-
poneras endast i frdga om projekt for grupp-
byggande som har formen av en bostads-
sammanslutning. Négon sadan skyldighet f6-
reslas inte 1 frdga om andra projekt, eftersom
antalet bostdder i dem torde vara mycket far-
re n i projekt som har formen av en bostads-
sammanslutning och en deponeringsskyldig-
het skulle darfor medféra oproportionerliga
kostnader jamfort med den nytta som uppnas.

Det &r konsultens uppgift att deponera
handlingarna om gruppbyggande. Om det
inte finns nadgon konsult i projektet, finns det
inte heller ndgon skyldighet att upprétta och
deponera handlingarna.

Enligt 2 mom. dr det kreditinstitut som be-
viljar bostadsaktiebolaget kredit under bygg-
nadsfasen skyldig att forvara handlingarna.
Om kredit inte tas upp under byggnadsfasen,
ska handlingarna f6rvaras av det regionfor-
valtningsverk inom vars verksamhetsomrade
bolagets byggnader kommer att vara beldgna.
Ocksé 1 det senare fallet kan handlingarna

forvaras av ett kreditinstitut som samtycker
till det. Det kreditinstitut som fétt i uppgift
att forvara handlingarna ska halla dem i for-
var i Finland och, om mojligt, i den kommun
dér bolagets byggnader &r beldgna. Detta ar
ndmligen praktiskt med tanke pa dem som
deltar i projektet for gruppbyggande och med
tanke pa andra som behover fa uppgifter om
handlingarna. Handlingarna kan forvaras pa
annat héll endast om det inte finns forva-
ringsmojligheter pd den ort dér byggnaderna
ar beldgna. Sa ér fallet t.ex.om det kreditin-
stitut som forvarar handlingarna inte har na-
got verksamhetsstille pa orten i fraga. Ocksa
da ska man forsoka forvara handlingarna sé
néra den ort dédr byggnaderna ér beldgna som
mojligt.

Huvudregeln &r enligt 3 mom. att hand-
lingarna om gruppbyggande ska deponeras
innan ett avtal om gruppbyggande ingés. Att
ingd ett avtal om gruppbyggande innebar i
allménhet att de involverade forbinder sig till
projektet, och handlingar om gruppbyggande
behdver darfor upprittas och deponeras in-
nan avtalet ingds. I detta skede av projektet
torde det ocksa bli vanligt att forsoka skaffa
bolaget finansiering for byggnadstiden, vilket
ocksa talar for att handlingarna om grupp-
byggande ska deponeras senast dd. Genom
forordning av justitieministeriet kan det dock
foreskrivas annat om deponeringstidpunkten
i frdga om ndgon av handlingarna.

Enligt 4 mom. ska forvararen sd som nér-
mare foreskrivs genom forordning av justi-
tieministeriet underrittas om dndringar som
géller handlingarna. Samma skyldighet géller
ocksa situationer d& det skett dndringar i de
omstandigheter som framgar av handlingar-
na.

24 §. Granskning av handlingarna om
gruppbyggande och overlimnande av dem
efter det att byggnadsfasen avslutats. Enligt
1 mom. 4r den som forvarar handlingar om
gruppbyggande skyldig att granska att den
forhandsinformation och de handlingar som
lamnas for forvaring motsvarar foreskrivna
krav. I praktiken innebédr granskningsskyl-
digheten att forvararen ser till att det material
som ldmnas for forvaring innehéller de upp-
gifter som krévs. Forvararen &r inte skyldig
att granska att uppgifterna ar korrekta, om
det inte kommer fram uppenbara fel eller
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motstridigheter av materialet. Det &r klart att
forvararen med stod av granskningsskyldig-
heten inte heller &r skyldig att ta stéllning till
om de utredningar som géller byggprojektet
ar tillrackliga eller om projektet dr &ndamals-
enligt eller undersoka byggnadstekniska om-
stdndigheter.

Enligt momentet ska forvararen ocksé utan
drojsmal underritta savdl konsulten for
gruppbyggande som det bostadsaktiebolag
som &r byggherre om fel och brister som
uppticks och ge dem mojlighet att ritta dem.
Det bor noteras att forhandsinformationen
och handlingarna ska anses ha blivit overlat-
na till forvararen i enlighet med det foreslag-
na 23 § 3 mom. forst nir eventuella fel och
brister har avhjalpts.

Under byggnadsfasen ska forvararen enligt
2 mom. 6vervaka och granska att de sdkerhe-
ter som avses 1 31 § 2 mom. motsvarar upp-
stdllda krav. Sa som i 1 mom. ska ocksé bris-
ter 1 sdkerheterna anmélas till konsulten for
gruppbyggande och det bostadsaktiebolag
som dr byggherre. For klarhetens skull kan
det konstateras att det kreditinstitut som for-
varar handlingarna inte ar skyldigt att folja
bostadsaktiebolagets penningtrafik for att
forsdkra sig om att entreprenadpriset eller en
del av det betalas innan sékerhet stills.

Nér byggnadsfasen har avslutats ska de
forvarade handlingarna om gruppbyggande
enligt paragrafens 3 mom. Overldmnas till
bostadsaktiebolaget.

25 §. Forvararens uppgifter med avseende
pd aktiebreven. Sésom 1 lagen om bostads-
kop sédgs det i 1 mom. att den som forvarar
handlingarna om gruppbyggande ska lata
trycka aktiebreven. De ska tryckas pa ett
tryckeri som finansministeriet med stod av
2 kap. 6 § i lagen om bostadsaktiebolag har
godként for tryckning av bostadsaktiebolags
aktiebrev.

Till forvararens skyldigheter hor att forvara
aktiebrev eller eventuella interrimsbevis till
dess att de i enlighet med 2 mom. efter bygg-
nadsfasen kan Gverlatas till aktietecknare el-
ler till andra dgare. Om inte bostadsaktiebo-
lagets styrelse har givit sitt samtycke till en
Overlatelse, ska forvararen fore Overlatelsen
utreda att en aktietecknare eller den som fatt
aktien genom Overlatelse har fullgjort sina
betalningsaligganden till bostadsaktiebolaget

i enlighet med avtalet om gruppbyggande.
Om det under projektets gdng gjorts dndring-
ar i avtalet om gruppbyggande och dessa
andringar har anmalts till forvararen, ska for-
vararen fore Overlatelsen utreda att ocksa de
eventuella tillaggsprestationer som #&ndring-
arna medfor for aktiedgaren har fullgjorts till
bostadsaktiebolaget.

I 3 mom. foreskrivs det om overlatelse av
aktiebrev som géller en pantsatt aktie. Aktie-
breven ska i sddana fall dverlétas till inneha-
varen av pantritten eller, om det finns flera
av dem, till den som har den bésta férmans-
ratten. | det sistndmnda fallet ska forvararen
enligt momentet ocksé ge den som fér aktie-
brevet i sin besittning behdvliga upplysning-
ar om de Ovriga innehavarna av pantrétter.

26 §. Utldmnande av upplysningar i hand-
lingar om gruppbyggande. Syftet med para-
grafen &r att se till att de aktSrer som behover
information har méjlighet att fa upplysningar
om handlingarna om gruppbyggande. Dessa
aktorer & de som deltar i ett projekt for
gruppbyggande, dvs. de som tecknat en aktie
1 bostadsaktiebolaget eller fatt en aktie ge-
nom Overlatelse, revisorn samt de som beho-
ver information for att kopa eller pantsitta en
aktie eller for att skota ett formedlingsupp-
drag.

27 §. Arvoden for forvararens uppdrag. 1
paragrafen foreskrivs det om forvararens rétt
att fa ett arvode for de i lag foreskrivna upp-
gifterna. Om forvararen ar ett kreditinstitut ar
regeln att det har ratt till ett skéligt arvode,
som forutom kostnaderna for uppgifterna kan
tdcka ocksa skéliga intékter for tillhandahal-
landet av tjdnsten. Om fOrvararen ar ett regi-
onforvaltningsverk har det rétt att ta ut en
avgift som bestdms enligt 6 § i lagen om
grunderna for avgifter till staten (150/1992).
Utgangspunkten i ndmnda paragraf ar att
storleken pa avgiften ska motsvara beloppet
av statens totalkostnader for prestationen.

28 §. Ansvar for den som forvarar hand-
lingar om gruppbyggande. Den som forvarar
handlingar om gruppbyggande ska enligt pa-
ragrafen vara skyldig att ersétta en skada som
denne har vallat vid fullgérande av uppgifter
enligt lagen, om inte forvararen kan visa att
tillborlig aktsamhet har iakttagits. Ett forfa-
rande som medfor skadestandsansvar kan
komma i fraga t.ex. nir forvararen tar emot
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bristfdlliga handlingar om gruppbyggande,
forsummar att granska att sékerheter enligt
de krav som anges i lagen har stillts for full-
gorande av entreprenadavtalen eller ger fel-
aktig information om handlingarna. Med stod
av paragrafen svarar forvararen diaremot inte
for att byggandet lyckas tekniskt eller eko-
nomiskt t.ex. om konsulten fér gruppbyg-
gande eller entreprenéren gar i konkurs.

Forvararen kan valla skada genom sin
verksamhet eller genom forsummelse bade
gentemot dem forvararen star i avtalsforhal-
lande till och mot utomstdende. Paragrafen
ska gilla vartdera fallet. P4 grund av 4 § kan
forvararen inte genom avtal begrinsa sitt
skadestdndsansvar i forhéallande till bostads-
aktiebolaget eller dess aktiedgare.

Ansvaret ska vara véllandeansvar med om-
viand bevisborda. Den som forvarar hand-
lingar om gruppbyggande ska befrias fran
ansvar, om forvararen kan visa att tillborlig
aktsamhet har iakttagits.

29 §. Beredning av entreprenad- och andra
upphandlingsavtal. Konsulten for gruppbyg-
gande ska enligt 1 mom. bereda de entrepre-
nad- och andra upphandlingsavtal som be-
hovs for att genomfora projektet. Skyldighe-
ten i paragrafen géller projekt for gruppbyg-
gande som har formen av ett bostadsaktiebo-
lag. Med stod av den foreslagna 20 § ska
skyldigheten ocksd gélla andra projekt som
har formen av en bostadssammanslutning. I
fraga om skyldighetens innehdll hinvisas till
motsvarande bestimmelse 1 19 § 1 mom. som
giller projekt for gruppbyggande som inte
har formen av en bostadssammanslutning.
Dessutom kan det konstateras att konsulten
vid projekt som har formen av ett bostadsak-
tiebolag ska se till att entreprendren stéller en
sadan sidkerhet for fullgdrande av entrepre-
nadavtalet som anges i 31 § 2 mom.

I 2 mom. foreskrivs det om konsultens
skyldighet att ge det bostadsaktiebolag som
ar bestéllare uppgifter innan ett entreprenad-
eller nagot annat upphandlingsavtal ingas.
Momentet motsvarar innehallsmissigt 19 §
2 mom. som géller projekt som inte har for-
men av en bostadssammanslutning. Skillna-
den &r den att informationsskyldigheten vid
projekt som har formen av ett bostadsaktie-
bolag riktar sig till bolaget, medan den i

andra projekt riktar sig till de enskilda perso-
ner som &r bestillare.

30 §. Forfarandet for beslutsfattande under
byggnadsfasen. 1 de projekt som anges i la-
gen om bostadskop dr det de stiftande del-
dgarna som bér risken for priset. I projekt for
gruppbyggande bérs risken diremot av dem
som deltar i projektet. Det dr ocksa svéarare
att 16sgora sig fran ett projekt for gruppbyg-
gande &n fran ett projekt enligt lagen om bo-
stadskop. Det anses dirfor nodvéndigt att ta
in delvis striktare bestimmelser &n i lagen
om bostadsaktiebolag nér det géller forfaran-
det for hur beslut om entreprenad- eller upp-
handlingsavtal ska fattas under byggnadsfa-
sen, om den plan gillande totalkostnaderna
for projektet som ndmns i avtalet om grupp-
byggande Overskrids pd grund av att ett ent-
reprenad- eller upphandlingsavtal ingas. Pa
beslutsfattandet 1 bostadsaktiebolag tillimpas
i Ovrigt vad som foreskrivs i lagen om bo-
stadsaktiebolag.

Enligt 1 mom. ska beslut om att inga ett
entreprenad- eller upphandlingsavtal for ett
bostadsaktiebolags rdkning fattas vid bolags-
stimman, om ingdendet av det entreprenad-
eller upphandlingsavtal som &r under bered-
ning leder till att den kostnadsplan som
nidmns i avtalet om gruppbyggande O&ver-
skrids. Det ska sédledes aldrig ingd i styrel-
sens behorighet att fatta beslut om avtal.

I 1 mom. foreskrivs det ocksd om med vil-
ken majoritet beslut om avtal ska fattas vid
bolagsstimman. Om den plan for projektets
totalkostnader som nidmns i avtalet om
gruppbyggande  Overskrids med minst
10 procent men hogst 15 procent pa grund av
att ett avtal ingés, ska beslutet fattas med sa-
dan kvalificerad majoritet som avses i 6 kap.
27 § i lagen om bostadsaktiebolag. Om pla-
nen Overskrids dnnu mer, med mer &n
15 procent, krivs samtliga aktiedgares sam-
tycke till att avtalet ingas. Om planen Gver-
skrids med mindre &n 10 procent kan beslutet
i allménhet fattas som majoritetsbeslut.

Paragrafens 1 mom. géller framfor allt situ-
ationer dd orsaken till att planen for total-
kostnaderna Overskrids t.ex. dr att de som
deltar i projektet onskar hdja byggnadernas
standard jamfort med vad som planerats tidi-
gare. Ibland kan planen 6verskridas pa grund
av en omstindighet som skéligen inte kan
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undvikas eller &vervinnas. Ett exempel pa
detta &r en situation da det kommer fram na-
got sadant dverraskande i fradga om byggplat-
sens jordman som ofrdnkomligen hdjer
byggnadskostnaderna. Ocksé en allmén steg-
ring 1 kostnadsnivén kan leda till att en tidi-
gare kostnadsplan visar sig vara sa knappt
tilltagen att projektet helt enkelt inte kan ge-
nomforas till de kostnader som anges i pla-
nen. | sddana fall kan bolagsstimman enligt
det foreslagna 2 mom. trots 1 mom. fatta be-
slut om avtalet genom ett sddant majoritets-
beslut som avses i 6 kap. 26 § i lagen om bo-
stadsaktiebolag.

Om det &r fraga om ett annat projekt som
har formen av en bostadssammanslutning,
ska bestimmelserna tillimpas pa det i till-
lampliga delar. T.ex. i friga om Omsesidiga
fastighetsaktiebolag ska bestimmelserna till-
lampas som sédana. I bostadsandelslag mot-
svaras bolagsstimman av andelsstimman.
Bestimmelser om beslut med kvalificerad
majoritet finns i 5 kap. 29 § i lagen om an-
delslag (421/2013) och om majoritetsbeslut i
28 § 1 samma kapitel.

31 §. Sékerhet for fullgérande av entrepre-
nadavtal. Vid gruppbyggande i form av bo-
stadsaktiebolag ska entreprendren stélla en
sddan sédkerhet for fullgbrande av entrepre-
nadavtalet som anges i paragrafen. Enligt
1 mom. ska sdkerheten vara en bankinsétt-
ning, en bankgaranti eller en for &ndamalet
lamplig forsdkring. Eventuella sékerheter ska
sdledes motsvara de former av sdkerheter
som fOrutsétts i lagen om bostadskop. Till
skillnad frdn lagen om bostadskop forutsitts
inte att sdkerheten ska gilla till forman for
enskilda aktieigare 1 bostadsaktiebolaget,
utan endast till forméan for bolaget. Detta an-
ses motiverat, eftersom bostadsaktiebolaget
ar bestillare och saledes entreprendrens av-
talspart, och vid gruppbyggande som har
formen av ett bostadsaktiebolag finns det i
allméanhet inget avtalsforhallande mellan ent-
reprendren och de enskilda aktiedgarna. Det
finns dock inget hinder for att avtala att si-
kerheten ska gélla ocksa till formén for ak-
tiedgarna.

Om gruppbyggandet genomfors som del-
entreprenader 1 stillet for som totalentrepre-
nad, ska en sddan sikerhet som avses i para-
grafen stéllas for fullgérande av varje enskild

entreprenad. Det bor ytterligare noteras att
om parterna i entreprenadavtalet under avta-
lets gdng kommer Gverens om extra arbeten
och dndringsarbeten, ska den sékerhet som
stéllts for fullgdrande av entreprenadavtalet
kompletteras pa motsvarande sitt.

Eftersom det enligt 29 § dr konsulten for
gruppbyggande som ska bereda entreprenad-
avtal, ska konsulten i praktiken se till att ent-
reprendren stéller den sdkerhet som forutsétts
i lagen. Om projektet inte har ndgon konsult,
ska disponenten eller ndgon annan aktdr som
upprittar de anbudsbegiranden som géller
entreprenadavtalet ta hand om saken. Trots
dessa aktorers omsorgsplikt ar det klart att
det i sista hand &r entreprendren som svarar
for att stdlla den sdkerhet som forutsitts i la-
gen.

Skyldigheten att stélla sdkerhet ska dock
enligt 1 mom. inte gilla sddana entreprenad-
avtal dir kostnaderna med beaktande av to-
talkostnaderna for projektet for gruppbyg-
gande &r ringa. I allménhet kan kostnaderna
for ett entreprenadavtal anses ringa om ent-
reprenadpriset uppgar till hogst omkring en
procent av totalkostnaderna for projektet. Av
lagen foljer 1 sddana fall alltsa ingen skyldig-
het att stdlla sdkerhet, men det finns natur-
ligtvis inget hinder for att bostadsaktiebola-
get ocksd vid sédana entreprenadavtal kréver
att sdkerhet stélls.

Enligt 2 mom. ska sdkerheten for bygg-
nadsfasen uppga till minst tio procent av det
avtalade entreprenadpriset, inklusive mervér-
desskatt. Sikerhetsbeloppet ar saledes négot
hogre &n beloppet enligt YSE. Skillnaden ar
dessutom att det enligt den foreslagna lagen
inte dr mojligt att avtala om ett lagre belopp.

Sdkerheten for byggnadsfasen ska enligt
momentet stdllas innan entreprenadpriset el-
ler en del av det betalas till entreprendren och
inom 14 dygn frén det att entreprenadavtalet
ingicks. Utgangspunkten &r att sékerheten
ska giélla till dess den frigdrs. Sikerheten ska
dock gilla i minst tre manader efter det att
byggnadsfasen har avslutats. Sékerhetens
minimigiltighetstid &r saledes lingre &n gil-
tighetstiden for motsvarande sékerhet enligt
YSE. Syftet med bestimmelsen ar att tillfor-
sikra bostadsaktiebolaget en mdjlighet att
beddma avtalsenligheten i olika entreprena-
der i det skede da hela objektet stér klart.
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Nar sdkerheten for byggnadsfasen upphor
att gilla ska den enligt 3 mom. erséttas med
en sdkerhet for tiden efter byggnadsfasen
som till sitt belopp ska utgdra minst fyra pro-
cent av det avtalade entreprenadpriset inklu-
sive mervérdesskatt. Beloppet av den séker-
het som krivs dr hdgre &n motsvarande si-
kerhet enligt lagen om bostadskdp eller YSE,
och den ska ocksd gilla ldngre. Det anses
motiverat med ett hogre belopp och en léngre
giltighetstid eftersom det vid gruppbyggande,
till skillnad fran vad som foreskrivs i lagen
om bostadskop, inte forutsétts att det till {6r-
mén for bostadsaktiebolaget har stéllts en in-
solvenssékerhet som giller i tio &r.

32 §. Frigorande av séikerhet. 1 paragrafen
foreskrivs det om forfarandet for frigérande
av de sdkerheter som avses i 31 §. Enligt
1 mom. &r ett villkor for att en sékerhet helt
eller delvis ska kunna frigdras att bostadsak-
tiebolaget samtycker till det. I momentet an-
ges det inte vilket av bostadsaktiebolagets
organ som kan limna samtycke, utan detta
bestdims enligt bestimmelserna i lagen om
bostadsaktiebolag. Enligt momentet &r ett
villkor for att en sékerhet ska kunna frigoras
forutom samtycke att den som forvarar hand-
lingarna om gruppbyggande tillstéllts en ut-
redning Over att byggnadsfasen har avslutats.
En s&dan utredning kan t.ex. vara ett av
byggnadstillsynsmyndigheten uppréttat pro-
tokoll over slutsynen dér det framgar att alla
byggnader eller bostdder har godkints for
anvindning.

Om bostadsaktiebolaget har végrat frigora
sikerheten helt eller delvis, ska entrepreno-
ren och bolaget forst forsoka reda ut me-
ningsskiljaktigheterna kring sékerheten ge-
nom inbordes forhandlingar och genom att
komma Overens om vilka atgidrder som be-
hovs. I 2 mom. finns en bestimmelse for den
héndelse att parterna inte nér en 16sning i sé-
kerhetstvisten. Enligt momentet kan entre-
prendren inhdmta samtycke att frigora séker-
heten av en domstol, om samtycke till att fri-
gora sékerheten har végrats utan fog eller om
det inte dr mdjligt att inhdmta samtycke utan
oskéligt drojsmaél t.ex. for att bolaget inte ar
villigt att férhandla om saken. I stéllet for att
fora en en tvist om frigdrande av sékerhet till
domstol kan den behandlas ocksa av konsu-

menttvistendmnden, dit vilken som helst av
parterna kan fora tvisten for behandling.

Aven om konsumenttvistendmndens beslut
i drendet inte dr verkstillbart, kan det med
stod av 3 mom. leda till att bolaget blir ska-
destandsskyldigt, om bolaget i strid med
ndmndens beslut utan fog har végrat att fri-
gora en sdkerhet. Till de skador som ersétts
hor nérmast kostnaderna for att sékerheten
halls i kraft. Huruvida frigorandet av en sa-
kerhet har vdgrats utan fog provas i varje en-
skilt fall av domstol. Om drendet avgdrs till
bolagets nackdel ocksa i domstol leder detta
inte automatiskt till skadestandsskyldighet,
om sadana skél har kommit fram i &rendet
som har motiverat en domstolsbehandling
trots att ndmnden fattat beslut i drendet.

33 §. Revisor. For att sékerstilla att bokfo-
ringen och eventuella 14neandelsberdkningar
i samband med byggnadsarbetet dr som sig
bor, anses det befogat att projekt for grupp-
byggande har en revisor under byggnadsfa-
sen ocksa ndr det dr friga om ett bolag som
omfattar mindre dn 30 ldgenheter som aktie-
dgarna besitter och for vilket det enligt 9 kap.
5 § i lagen om bostadsaktiebolag inte ska vil-
jas revisor. I paragrafen foreskrivs det om en
skyldighet att vélja revisor. Den ska tillim-
pas pé projekt for gruppbyggande under
byggnadsfasen i stillet for ovan ndmnda pa-
ragraf i lagen om bostadsaktiebolag. Till 6v-
riga delar iakttas bestimmelserna om revisor
i lagen om bostadsaktiebolag och i revisions-
lagen (459/2007).

34 §. Avslutande av byggnadsfasen. Enligt
1 punkten ska det vid den forsta ordinarie bo-
lagsstimma som hélls efter det att byggnads-
fasen har avslutats ldggas fram en redogorel-
se for hur planen 6ver projektets totalkostna-
der har forverkligats. Om det finns en konsult
i projektet, ar det konsultens uppgift att ldgga
fram redogdrelsen. Om ndgon konsult inte
finns, ldggs redogodrelsen fram av styrelsen.
Revisorn ska ldmna bolagsstimman ett ytt-
rande om den redogorelse konsulten eller sty-
relsen lagt fram.

Enligt 2 punkten ska konsulten eller, om
projektet saknar konsult, styrelsen vid bo-
lagsstimman ldmna information om hur
byggnadsarbetet utfallit i tekniskt hénseende.
Den information som ldmnas dr av samma
slag som den som enligt 2 kap. 23 § i lagen
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om bostadskop ska ldamnas vid det mote da
bolagets forvaltning Gverlats. Redogorelsen
ska for det forsta innehalla tidpunkterna for
skeden som varit av central betydelse med
tanke pd byggnadsarbetet, sdsom nér bygg-
nadsarbetet inletts, ndr grunden statt fardig,
nir yttertaket blivit klart och nir virmen
kopplats pé. For det andra ska redogorelsen
innehalla uppgifter om inspektioner och sy-
neforrittningar som myndigheterna utfort,
tidpunkterna for dem samt vilka atgérder som
vidtagits pa grund av eventuella anmérkning-
ar. For det tredje ska redogdrelsen ocksa in-
nehalla ett omndmnande av eventuella andra
betydande hindelser som intrdffat under
byggandet, sdsom att arbetena avbrutits och
aterupptagits t.ex. pd grund av konjunktur-
vaxlingar.

Till skillnad frén projekt som omfattas av
lagen om bostadskop dr det vid projekt for
gruppbyggande inte nodvandigt att bolagets
forvaltning Gverlats, eftersom bolaget redan
under byggnadsfasen forvaltas av aktiedgar-
na. Av den anledningen anses det inte heller
nddviandigt att det ordnas en extraordinarie
bolagsstimma dér redogorelserna ldmnas,
utan det &r nog att redogdrelserna lamnas vid
den stadgeenliga bolagsstimma som foljer
efter det att byggnadsfasen har avslutats.

1.2 Lagen om bostadskop
2 kap. Koparens skydd under bygg-
nadsfasen

1 b §. Begrdnsningar i tillimpningsomrd-
det. 1 paragrafen tas det in en bestimmelse
enligt vilken bestimmelserna i kapitlet om
koparens skydd under byggnadsfasen inte
tilldmpas, om det dr fraga om saddant grupp-
byggande i form av en bostadssammanslut-
ning som hor till tilldmpningsomradet for
lagforslag 1. Utan den foreslagna bestimmel-
se kunde ndmnda bestdimmelser i lagen om
bostadskop 1 vissa fall bli tillimpliga samti-
digt med bestimmelserna i lagen om grupp-
byggande i friga om sadana projekt for
gruppbyggande dir nagra investerare deltar.
Sé kan det gé t.ex. om en person som ar ak-
tiedgare 1 ett projekt for gruppbyggande blir

tvungen att avstd fran projektet pa grund av
betalningssvarigheter och de aktier personen
tecknat darfor borjar saluforas till konsumen-
ter under byggnadsfasen. P4 grund av skill-
naderna mellan bestimmelserna dr det inte
tankbart att badda bestimmelserna skulle kun-
na tilldmpas i samma projekt. Det anses inte
heller lampligt att de forpliktelser for stiftan-
de deldgare som anges 1 2 kap. i lagen om
bostadskop i1 sddana fall skulle borja tillam-
pas pé investerare under pagaende projekt.

6 a §. Forvaring och overldtelse av pant-
brev. For klarhetens skull ska det i paragra-
fen tas in ett nytt 3 mom., som géller sddana
elektroniska pantbrev som avses i lagen
(96/2011) om é&ndring av jordabalken. Pa
samma sitt som i jordabalkens bestimmelser
om pantritt ska ett elektroniskt pantbrev an-
ses ha overldmnats till den som inskrivits
som det elektroniska pantbrevets mottagare.
Nér den som inskrivits som det elektroniska
pantbrevets mottagare ansoker om inskriv-
ning av en ny mottagare av pantbrev jim-
stdlls detta med Overlatelse av innehavet av
ett skriftligt pantbrev.

Av 1 mom. foljer siledes bl.a. att sddana
elektroniska pantbrev som enligt ekonomi-
planen inte utgoér sdkerhet for bostadssam-
manslutningens skulder, under byggnadsfa-
sen ska deponeras genom att de skrivs in i
den aktors namn som forvarar skyddsdoku-
menten, om inte de inteckningar de avser do-
das. Av 2 mom. foljer pd motsvarande sétt att
forvararen av skyddsdokumenten efter det att
byggnadsfasen avslutats ska ansoka om att
sddana elektroniska pantbrev som inte har
overlatits som sdkerhet for bostadssam-
manslutningens skulder skrivs in i bostads-
sammanslutningens namn.

7 kap. Sérskilda stadganden

5 §. Brott mot bestimmelserna om skydd
for kopare. 1 paragrafen tas det in ett nytt
3 mom., dir det foreskrivs att straffbestim-
melsen i 2 mom. 3 punkten inte tillimpas pa
konsulter for gruppbyggande som marknads-
for sadant gruppbyggande som avses i lag-
forslag 1 till konsumenter. Enligt vad som
konstateras i avsnitt 2.2 i den allminna moti-
veringen har det i praktiken varit oklart hu-
ruvida en konsult for gruppbyggande dr en
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sddan ndringsidkare som avses i lagen om
bostadskdp och huruvida konsulten da denne
marknadsfor ett projekt for gruppbyggande
till konsumenter gor sig skyldig till brott mot
bestimmelserna om skydd for kdpare i lagen
om bostadskdp. Det anses darfor nddvandigt
att skapa klarhet i1 regleringen genom att till
ndmnda straffbestimmelse ta med ett ut-
tryckligt undantag i frdga om konsulter for
gruppbyggande i sddana fall d& dessa mark-
nadsfor gruppbyggande till konsumenter. Det
bor observeras att undantagsbestimmelsen
ocksa giller fall da en konsult for gruppbyg-
gande marknadsfor gruppbyggande dér syftet
ar att bygga hogst tre bostdder, vilket saledes
inte hor till tillimpningsomrédet for lagen
om gruppbyggande.

1.3 Lagen om konsumenttvistenimnden

2 §. Nimndens behorighet. Det foreslas att
det till 2 § i lagen om konsumenttvistendmn-
den fogas en ny 5 a-punkt. Nimndens beho-
righet ska utstrickas till att ocksa gélla dren-
den som giller frigérande av sadan sdkerhet
som avses i 31 § i lagforslag 1. Alla parter 1
tvisten ska ha ritt att anhidngiggora ett dren-
de. Forslaget innebér en naturlig utvidgning
av ndmndens behorighet, eftersom ndmnden
ocksd for ndrvarande far behandla &renden
som giller frigorande av sddana sédkerheter
som avses i lagen om bostadskop.

2 Nirmare bestimmelser

Som bilaga till propositionen finns ett ut-
kast till justitieministeriet forordning om
handlingar om gruppbyggande. Utkastet till
forordning motsvarar innehéllsméssigt i stor
utstrdckning  statsrddets forordning om
skyddsdokument vid bostadskop (835/2005).

Avsikten dr dessutom att se over tillamp-
ningsomradet for bostadsmarknadsforings-
forordningen s& att den inte tillimpas pa
marknadsforing under byggnadsfasen av sa-
dana projekt for gruppbyggande som hor till
tillimpningsomradet for lagen om gruppbyg-
gande. P4 marknadsforing under byggnadsfa-
sen tillimpas bestimmelserna om marknads-
foring av projekt for gruppbyggande i 5 § i
lagforslag 1. Efter det att byggnadsfasen for
ett projekt for gruppbyggande avslutats ska

forordningens bestdimmelser tillimpas pa
marknadsforingen av de firdiga bostdderna
pa samma sitt som pa marknadsforingen av
bostdder som byggts pa annat sétt. Avsikten
ar ocksé att i forordningen ta in en sérskild
skyldighet att informera om att en lagenhet
eller ndgon annan bostad som har formen av
en bostadssammanslutning har byggts som
ett projekt for gruppbyggande. I den broschyr
som géller bostaden ska det ocksé ges en re-
dogorelse for hur denna omsténdighet inver-
kar p& bostadssammanslutningens och dess
aktiedgares stillning om det senare kommer
fram byggfel.

3 Ikrafttradande

Innan lagforslag 1 1 propositionen tréder i
kraft ska konsulterna for gruppbyggande an-
passa sina handlingsmodeller till de nya be-
stimmelserna och forsdkringsbolagen ska ha
mdjlighet att utveckla en sddan obligatorisk
ansvarsforsdkring for konsulter som forut-
sdtts i propositionen. Ocksd de boendefore-
ningar som é&r initiativtagare i projekt for
gruppbyggande ska gi igenom sina hand-
lingsmodeller for att sdkerstélla att de stim-
mer 6verens med de foreslagna bestdmmel-
serna. Mellan det att lagarna stadfésts och
trader 1 kraft bor det darfor finnas en rimlig
overgangstid, som kunde vara omkring sex
manader.

De foreslagna lagarna &r inte till ndgon del
retroaktiva.

4 Forhallande till grundlagen samt
lagstiftningsordning

I lagforslag 1 foreslas det att konsulter for
gruppbyggande ska ha en obligatorisk an-
svarsforsikring. Forsékringsbolagen &r inte
skyldiga att bevilja en sadan forsdkring. Vik-
tiga faktorer som inverkar pd beviljande av
en ansvarsforsdkring dr i allmidnhet yrkes-
skicklighet, erfarenhet, ekonomisk situation
och tillforlitlighet hos den som ansdker om
forsdkring. Alla de som vill arbeta som kon-
sulter for gruppbyggande kanske inte alls far
nagon forsékring. Avslag pa en ansékan om
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forsdkring skulle innebéra att konsulten i fra-
ga inte kan arbeta som konsult fér gruppbyg-
gande, och propositionen kan séledes begrin-
sa utdvandet av ndringsverksamhet for vissa
konsulter, varfor propositionen till denna del
maste bedomas utgéende fran den i 18 § i
grundlagen tryggade néringsfriheten. Enligt 1
mom. i den paragrafen har var och en i enlig-
het med lag rétt att skaffa sig sin forsorjning
genom arbete, yrke eller niring som han eller
hon valt fritt.

Begrinsningens grundlagsenlighet avgdrs
utifran de allménna villkoren for begrinsning
av de grundliggande fri- och rittigheterna.
Ur denna synvinkel ar det viktigt om det med
hénsyn till de grundlédggande fri- och rattig-
heterna i sin helhet finns godtagbara skél for
begransningen och om begrinsningen moti-
veras av vigande samhilleliga behov samt
om proportionalitetskravet for en inskrank-
ning av de grundliggande fri- och réttighe-
terna fylls, dvs. om begrénsningen &r ndd-
vandig for att malet ska nés och dven i dvrigt
proportionell.

Vid beredningen av propositionen har

vagande samhélleliga orsaker ansetts tala for
att den rittsliga stéllningen for dem som del-
tar 1 projekt for gruppbyggande forbittras. I
enlighet med vad som konstaterats i avsnitt
4.4 i1 den allminna motiveringen &r syftet
med en obligatorisk forsékring att sékerstilla
att den skadelidande har mojlighet att fa er-
sdttning oberoende av konsultens betalnings-
vilja eller betalningsforméga. En forsikring
underldttar ockséd erséttningsforfarandet, ef-
tersom den skadelidande i enlighet med lagen
om forsdkringsavtal har rétt att yrka ersitt-
ning direkt av forsidkringsbolaget, om teck-
nandet av ansvarsforsdkringen har grundat
sig pa lag.

Kravet pa forsdkring kan inte heller ses
som en sarskilt tung skyldighet for konsul-
terna med beaktande av att konsulterna redan
for ndrvarande ratt allmént har en ansvarsfor-
sdkring, som visserligen i allminhet ur den
skadelidandes synvinkel dr nagot snivare dn
den forsdkring som foreslds nu. Kravet att
teckna forsdkring ar inte heller exceptionellt i
den lagstiftning som giller néringsidkare,
utan forsdkringsskyldighet forekommer re-
dan nu t.ex. for fastighetsformedlingsrorelser
och rorelser som formedlar hyresldgenheter
samt for forsdkringsrepresentanter. Det
kommer sékert ocksa att hora till undantagen
att en person inte kan borja arbeta som kon-
sult for gruppbyggande pa grund av att for-
sékring inte beviljas.

Av de skil som anforts ovan uppfyller lag-
forslagen de krav som grundlagen stiller, och
lagarna kan stiftas i vanlig lagstiftningsord-
ning.

Med stod av vad som anforts ovan fore-
laggs riksdagen foljande lagforslag:
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Lagforslag

Lag

om gruppbyggande

I enlighet med riksdagens beslut foreskrivs:
1 kap.
Allménna bestimmelser

1§
Tilldmpningsomrdde

Denna lag giller byggande dir en grupp
personer tillsammans later uppfora en eller
flera nybyggnader eller later renovera eller
bygga om en eller flera byggnader pa ett sétt
som kan jimforas med nybyggnad med det
priméra syftet att skaffa de fysiska personer
som hor till gruppen eller deras familjemed-
lemmar en bostad (gruppbyggande). Som
gruppbyggande betraktas ocksa byggande dir
en grupp 1 ovannidmnda syfte bildar ett bo-
stadsaktiebolag eller nagon annan bostads-
sammanslutning for vilken gruppen later
uppfora en eller flera nybyggnader eller dér
gruppen pa ett sitt som kan jimforas med
nybyggnad later renovera eller bygga om
byggnader som aktiebolaget eller bostads-
sammanslutningen dger eller forvérvar
(gruppbyggande som har formen av en bo-
stadssammanslutning).

Forutom om gruppbyggande foreskrivs i
denna lag om konsulttjdnster som tillhanda-

halls for att starta och genomfora gruppbyg-
gande.

2§
Begrdnsningar av tillimpningsomrddet

Denna lag tillimpas inte om

1) avsikten &r att lita bygga sammanlagt
hogst tre bostéder som gruppbyggande,

2) avsikten dr att rdtten till bostaden for de
personer som hor till gruppen ska basera sig
pa ett sddant bostadsrattsavtal som avses i la-
gen om bostadsrittsbostider (650/1990),

3) en i lagen om bostadskop (843/1994)
avsedd niringsidkare under byggnadsfasen
tecknar eller annars dger en bostadsaktie eller
nagon annan sddan andel i en sammanslut-
ning som ger ritt att besitta en bostad.

Bestdimmelserna i 8—17, 19, 21 och 23—
29 § tillimpas inte om det projekt som géller
gruppbyggande inte har nagon konsult for

gruppbyggande.
38
Definitioner

I denna lag avses med
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1) konsult for gruppbyggande en fysisk el-
ler juridisk person som i syfte att f4 ekono-
misk nytta yrkesméssigt tillhandahéller kon-
sulttjinster mot vederlag for att inleda eller
genomfora ett projekt for gruppbyggande,

2) avtal om gruppbyggande ett avtal om
genomforande av ett projekt for gruppbyg-
gande som ingds av de personer som deltar i
projektet,

3) konsultinitierat projekt for gruppbyg-
gande ett projekt for gruppbyggande som in-
leds av en konsult for gruppbyggande eller
av ndgon annan néringsidkare pa grundval av
ett avtal eller ndgot annat arrangemang med
konsulten,

4) byggnadsfasen den period som avslutas
nir det vid bygget har fOrrittats en sadan
slutsyn som avses i 153 § i markanvénd-
nings- och bygglagen (132/1999) och bygg-
nadstillsynsmyndigheten har godként alla
byggnader eller bostdder for anvéndning,

5) bostadssammanslutning ett bostadsak-
tiebolag eller ett annat aktiebolag i vilket en
aktie ensam eller tillsammans med andra ak-
tier ger ritt att besitta en bostad, samt ett bo-
stadsandelslag.

4§
Bestimmelsernas tvingande natur

Om inte nagot annat foreskrivs nedan 4r ett
sadant avtalsvillkor ogiltigt som inskranker
de rittigheter som enligt denna lag tillkom-
mer en fysisk person som skaffar en bostad i
huvudsak for ett annat &ndamal &n for sin né-
ringsverksamhet eller de rattigheter som en
bostadssammanslutning eller dess aktiedgare
eller medlemmar har enligt denna lag.

2 kap.

Marknadsforing av projekt for gruppbyg-
gande

5§

Information vid marknadsféring av projekt
for gruppbyggande

Niér ett projekt for gruppbyggande mark-
nadsfors innan byggnadsfasen har avslutats

ska foljande information framgéd av mark-
nadsforingen:

1) att det r fraga om gruppbyggande med
de risker som ér forenade med byggande och
inte om k&p av bostad,

2) areal och grund for besittningen for den
planerade byggplatsen, i vilken kommun och
stadsdel den &r beldgen eller ndgon annan in-
formation som nirmare anger var byggplat-
sen finns,

3) byggnadsrittens art och omfattning samt
typ av byggnad,

4) huruvida avsikten &r att genomfora pro-
jektet i form av en bostadssammanslutning
eller pd ndgot annat sitt,

5) i vilket skede den som deltar i projektet
inte ldngre utan pafdljder kan dra sig ur det,

6) om det finns en konsult for gruppbyg-
gande och det viktigaste innehallet i de kon-
sulttjanster som tillhandahalls,

7)1 det fall att marknadsforingen innehaller
uppgifter om de planerade bostidderna och de
uppskattade  anskaffningskostnaderna  {or
dem, inklusive arvode till konsulten for
gruppbyggande information om vad de upp-
givna kostnaderna inkluderar och vad uppgif-
terna grundar sig pa,

8) namn pa och besdksadress till den aktor
som svarar for marknadsforingen,

9) om avsikten ir att de planerade bosta-
derna ska vara fardigstdllda 1 avsevért ligre
grad eller ha en avsevért lagre utrustnings-
nivd &n vad som &r normalt i bostider av
denna typ,

10) annan vésentlig information om projek-
tet.

68§
Deltagaravgift

Om nagon nér ett projekt for gruppbyggan-
de marknadsfors vill reservera rétten att dela
i gruppbyggandet och som sdkerhet for sitt
deltagande betalar en penningsumma (delta-
garavgiff), ska den som tar emot deltagarav-
giften uppritta en handling av vilken foljande
uppgifter framgér:

1) grundldggande information om det pro-
jekt som &r under planering och om forut-
sattningarna for att inleda det,
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2) namn pa och kontaktinformation for den
som betalar och for den som tar emot delta-
garavgiften,

3) deltagaravgiftens belopp,

4) pa vilka villkor den som betalar delta-
garavgiften har rétt att fa tillbaka avgiften el-
ler en del av den, om deltagandet i projektet
stills in eller projektet forfaller,

5) vad de medel som tas ut i form av delta-
garavgifter anvinds for, om projektet inte ar
konsultinitierat.

Deltagaravgiften fir inte vara mer &n
100 euro per kvadratmeter bostadsyta som
planeras bli byggd for en deltagare i projek-
tet, dock hogst 10 000 euro per planerad bo-
stad. Vid konsultinitierade projekt far mot-
svarande summor dock vara hogst 30 och
3000 euro. Deltagaravgifternas maximibe-
lopp far justeras genom forordning av justi-
tieministeriet sa att de motsvarar forandring-
en i penningvérdet.

Niér en deltagaravgift har tagits emot for en
planerad bostad, far en ny deltagaravgift inte
tas ut for bostaden forrdn den forsta deltagar-
avgiften har aterbetalats. Utdver deltagarav-
giften far det inte tas ut andra avgifter hos
nagon forrdn ett avtal om gruppbyggande har
ingatts.

78

Anvdndning och aterbetalning av deltagar-
avgift

Medel som insamlats som deltagaravgifter
i ett konsultinitierat projekt for gruppbyg-
gande far inte anvindas forrdn ett avtal om
gruppbyggande har ingétts. Om négons del-
tagande i ett sddant projekt stélls in innan av-
talet ingas eller om projektet forfaller fore
det, ska konsulten utan drojsmal &terbetala
deltagaravgiften till den som betalat den.

Vid ett projekt for gruppbyggande som inte
ar konsultinitierat far medel som insamlats
som deltagaravgifter anviandas for sddana at-
gérder 1 anslutning till beredningen av pro-
jektet som ndmns i den handling som avses i
6 § 1 mom. Om négons deltagande i ett si-
dant projekt stdlls in innan ett avtal om
gruppbyggande ingés, ska deltagaravgiften
aterbetalas till betalaren utan drdjsmal efter
det att ndgon annan trétt in i hans eller hen-

nes stille. Om projektet forfaller innan ett av-
tal om gruppbyggande ingés, ska de oanvén-
da medlen &terbetalas till dem som betalat
deltagaravgift i samma proportion som de
avgifter de betalat.

Om ett avtal om gruppbyggande ingas, ska
deltagaravgiften betraktas som en delbetal-
ning av anskaffningskostnaderna fér den bo-
stad som betalaren forvirvar.

3 kap.
Konsult for gruppbyggande
8§

Informationsskyldigheten innan ett konsult-
avtal ingds

En konsult for gruppbyggande ska i god tid
innan ett konsultavtal ingas ge bestéllaren
foljande information i skriftlig eller annan
varaktig form:

1) en redogorelse for konsultens yrkesmas-
siga behorighet och arbetserfarenhet eller,
om konsulten ir en juridisk person, motsva-
rande redogorelse for de personer som skdter
uppgifterna,

2) en redogorelse for att konsulten har en
giltig ansvarsforsékring enligt 15 § samt for
de visentliga begransningarna i forsakrings-
skyddet enligt forsékringen,

3) om bestéllarna ar flera, uppgift om hu-
ruvida bestéllarna solidariskt ansvarar for
forpliktelserna i konsultavtalet.

93§
Konsultavtal

Ett konsultavtal som géller ett projekt for
gruppbyggande ska ingas skriftligt.

Foljande ska ndmnas i avtalet:

1) bestdllarens namn och adress,

2) namn pa och adress for konsulten for
gruppbyggande samt namnen pa de personer
som skoter uppgifterna,

3) grundldggande information om det pro-
jekt som dr under planering,

4) konsultens uppgifter tillrackligt specifi-
cerade,
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5) det totala arvodet till konsulten eller, om
det inte avtalas om néagot totalt arvode, grun-
derna for hur konsultens arvode bestims
samt tidtabell for betalning av arvodet,

6) ovriga avtalsvillkor.

En konsult for gruppbyggande kan inte
aberopa ett avtalsvillkor om vilket det inte
Overenskommits i det avtal som avses i
1 mom.

10 §
Utforande av konsultens uppgifter

En konsult for gruppbyggande ska utfora
sitt uppdrag med omsorg och yrkesskicklig-
het med beaktande av malen for projektet
och bestillarens intressen. Konsulten ska
ocksd medverka till att lag och god bygg-
nadssed iakttas i projektet.

Konsulten ska forvara de deltagaravgifter
som denne mottagit, och de Ovriga medel
som tillhor bestéllaren och som konsulten har
hand om, pa ett bankkonto atskilda fran kon-
sultens egna medel.

118§
Konsultens arvode

En konsult for gruppbyggande far vid ett
projekt for gruppbyggande inte ta emot ar-
vode av andra én den bostadssammanslut-
ning som &ir byggherre och de som deltar i
projektet.

Om det med bestillaren avtalas att konsul-
tens arvode till nagon del forfaller till betal-
ning innan byggnadsfasen avslutas, far for-
skottsposterna inte vara sa stora att de star i
disproportion till konsultens prestation vid
den tidpunkt da respektive post ska betalas.

Ett belopp som motsvarar minst tio procent
av arvodet far forfalla till betalning forst efter
det att byggnadsfasen har avslutats. En av
parterna G&verenskommen del av arvodet,
minst tva procent av beloppet, ska betalas
genom att den for konsultens rdkning sitts in
1 en inlaningsbank som konsulten véljer.
Konsulten far lyfta det insatta beloppet med
eventuell rinta tva ar efter det att byggnads-

fasen har avslutats, om inte bestdllaren ut-
nyttjar sin rétt enligt lagen till prisnedsétt-
ning, till att hélla inne arvodet eller till ska-
destdnd och forbjuder banken att betala ut
beloppet eller en del av det till konsulten.

12 §
Fel i konsultens prestation

En prestation av en konsult for gruppbyg-
gande dr behiftad med fel om den i frdga om
innehall, utforande eller resultat inte dverens-
stimmer med vad som foreskrivs i denna lag
eller med det som kan anses vara avtalat.

13§
Pafoljder vid fel

Om avhjilpande av fel inte kommer i fraga
eller om konsulten inte avhjilper ett fel inom
skélig tid och sé att bestillaren inte dsamkas
kostnader eller vésentlig skada, har bestilla-
ren ratt att

1) pé konsultarvodet och den kostnadser-
sdttning som eventuellt avtalats kridva ett av-
drag som svarar mot felet, eller

2) hdva konsultavtalet, utom nér felet nir
ringa.

Bestillaren har ritt till erséttning av kon-
sulten for den skada bestéllaren lider genom
att konsultens prestation dr behéftad med fel.
Indirekt skada som bestéllaren lidit dr kon-
sulten dock skyldig att ersdtta endast om
skadan beror p& vérdsloshet p&d konsultens
sida. Som indirekt skada anses

1) inkomstforlust som bestéillaren lider pa
grund av konsultens felaktiga forfarande eller
av atgirder som foranleds av detta,

2) skada som beror pé en forpliktelse som
grundar sig pa nagot annat avtal,

3) annan skada av samma slag som &r svar
att forutse.

En skada som avses i 2 mom. anses dock
inte som indirekt skada i den mén den orsa-
kas av atgédrder for att begrdnsa annan typ av
skada.
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14§
Drojsmal i konsultens prestation

Vid drojsmél pa konsultens sida har bestil-
laren rétt att halla inne konsultarvodet. Be-
stillaren far dock inte hélla inne ett belopp
som uppenbart overskrider vad denne har rétt
att krdva pa grund av drojsmalet.

Bestillaren far héva avtalet pad grund av
konsultens drojsmal, om avtalsbrottet dr va-
sentligt. Om en avsevird del av tjdnsten har
utforts, har bestéllaren dock rétt att hdva av-
talet endast betrdffande den aterstaende delen
av tjansten. Om dock syftet med tjénsten ar
visentligt forfelat genom drdjsmaélet, har be-
stdllaren rétt att hidva avtalet i sin helhet. For
en prestation som inte kan aterlimnas utan
visentlig oldgenhet ska bestdllaren d& betala
konsulten en ersdttning som motsvarar det
varde som prestationen har for bestillaren.

Pa bestillarens ritt att {4 erséttning for ska-
da pé grund av drdjsmalet tillimpas vad som
foreskrivs i 13 § 2 och 3 mom.

15§
Ansvarsforsdkring

En konsult for gruppbyggande ska ha en
ansvarsforsdkring for ersittande av skador
som konsulten dr ansvarig for enligt denna
lag. Ur ansvarsforsékringen kan dock uteslu-
tas ersattningsansvar for

1) avhjdlpande av fel i konsultens presta-
tion sd att den Overensstimmer med avtalet,

2) sadana indirekta skador som avses i 13 §
2 mom.,

3) skador som fororsakats av drdjsmal i
konsultens prestation.

Ansvarsforsdkringens  forsdkringsbelopp
ska uppgé till minst tre génger det avtalade
arvodets belopp. Ansvarsforsdkringen ska
dessutom uppfylla foljande villkor:

1) forsdkringsgivaren ska ha hemort i en
stat inom Europeiska ekonomiska samarbets-
omradet,

2) om forsékringen inbegriper sjdlvrisk, ska
forsakringsgivaren betala forsékringsersétt-
ningen till den skadelidande utan avdrag for
sjdlvrisken,

3) av forsdkringen ska det erséttas en skada
som har uppstétt till foljd av en gérning eller
forsummelse som intriaffat under forsékring-
ens giltighetstid och betraffande vilken
skriftliga ersittningsansprdk har framstillts
hos konsulten eller forsdkringsgivaren inom
tva ar fran det att byggnadsfasen avslutades.

Om konsulten siger upp ansvarsforsik-
ringen, ska uppsédgningen ske skriftligt och
ett intyg dver en ny forsdkring som uppfyller
kraven i 1 och 2 mom. eller konsultens med-
delande att denne inte ldngre &r konsult for
gruppbyggande ska fogas till anmélan om
uppsdgning. En uppsidgning som inte gors pa
det sdtt som foreskrivs i detta moment ar
ogiltig.

16 §
Straffbestimmelse

En konsult for gruppbyggande som uppsét-
ligen forsummar skyldigheten att teckna eller
halla i kraft en ansvarsforsékring enligt 15 §
ska for forsummelse att teckna forsdkring
domas till boter.

4 kap.

Specialbestimmelser om projekt for
gruppbyggande som inte har formen av en
bostadssammanslutning

17§

Férhandsinformation vid projekt for grupp-
byggande som inte har formen av en bo-
stadssammanslutning

Vid ett projekt for gruppbyggande som inte
har formen av en bostadssammanslutning ska
konsulten for gruppbyggande i god tid innan
ett avtal om gruppbyggande ingés l&dmna dem
som deltar i projektet foljande information i
skriftlig eller annan varaktig form:

1) att det &r fraga om ett projekt for grupp-
byggande dir var och en som deltar i projek-
tet betraktas som den som paborjar ett bygg-
projekt i enlighet med markanvindnings- och
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bygglagen, samt en redogorelse for vilka for-
pliktelser och vilket ansvar som foljer av att
delta i projektet,

2) forutsattningarna for att inleda projektet,

3) areal for den byggplats som planerats for
gruppbyggande, i vilken kommun och stads-
del den &r beldgen eller ndgon annan infor-
mation som ndrmare anger var byggplatsen
finns samt uppgifter om byggrittens art och
omfattning samt typ av byggnad,

4) grund for besittningen av byggplatsen
och, om besittningen kommer att grunda sig
pa ett arrendeavtal, arrendegivaren, arrende-
tiden, arrendets storlek och begrinsningar i
fraga om Overforing av arrenderétten,

5) begrinsningar som géller anvéndning el-
ler Overlatelse av byggplatsen och inteck-
ningar samt andra gravationer och servitut
som belastar byggplatsen,

6) preliminédra planer som géller byggnaden
och byggsittet, inklusive en prelimindr ut-
redning over byggsiittet,

7) hur det ar tinkt att entreprenad- och
andra upphandlingsavtal for genomférandet
av projektet ska konkurrensutséttas, hur be-
sluten om dem ska fattas samt huruvida de
som deltar i projektet ansvarar solidariskt for
de forpliktelser som anges i entreprenad- och
upphandlingsavtalen,

8) de uppskattade totalkostnaderna for pro-
jektet och de uppskattade anskaffningskost-
naderna for varje bostad utan extra arbeten
och dndringsarbeten samt uppgift om att
kostnaderna for eventuella extra arbeten och
andringsarbeten som de deltagande Onskar
laggs till anskaftningskostnaderna,

9) hur det &r tankt att de extra arbeten och
andringsarbeten som de deltagande Onskar
ska konkurrensutséttas, hur besluten om dem
ska fattas samt huruvida de deltagande sjilva
har ritt att utfora byggarbeten,

10) att de som deltar i projektet i sin finan-
siering ska bereda sig péd att anskaffnings-
kostnaderna for bostaden kan stiga jamfort
med vad som angivits i férhandsinformatio-
nen,

11) en pa de totalkostnader som avses i
8 punkten baserad plan for vilka avgifter som
ska tas ut hos byggherrarna for finansiering
av projektet och nir avgifterna forfaller till
betalning,

12) hur de som deltar i projektet informeras
om hur projektet framskrider och kostnadsut-
fallet,

13) en redogorelse for vilken stéllning en
deltagande i projektet har, om denne pa
grund av arbetsloshet, dktenskapsskillnad el-
ler ndgon annan ovintad omstdndighet inte
kan klara av de betalningsaligganden som
hénfor sig till byggandet eller av nidgon an-
nan orsak vill avsta fran projektet,

14) andra visentliga omsténdigheter som
giller projektet.

Ett projekt for gruppbyggande ska genom-
foras i enlighet med forhandsinformationen,
om inte de som deltar i projektet kommer
Overens om annat i avtalet om gruppbyggan-
de eller beslutar annat senare under projek-
tets gang.

18 §

Avtal om gruppbyggande vid projekt for
gruppbyggande som inte har formen av en
bostadssammanslutning

Vid ett projekt for gruppbyggande som inte
har formen av en bostadssammanslutning ska
ett skriftligt avtal om gruppbyggande ingés
innan entreprenad- och upphandlingsavtal
ingds. I avtalet ska foljande ndmnas:

1) datum for avtalet,

2) avtalets syfte,

3) avtalets 16ptid,

4) avtalsparterna,

5) uppgift om de byggnader och gérdsom-
raden som omfattas av gruppbyggande,

6) areal for den byggplats som planerats for
gruppbyggande, i vilken kommun och stads-
del den &r beldgen eller ndgon annan infor-
mation som nirmare anger var byggplatsen
finns,

7) den planerade tidtabellen for projektet,

8) en plan for de totala kostnaderna for pro-
jektet och anskaffningskostnaderna for varje
bostad utan extra arbeten och dndringsarbe-
ten samt vilka avgifter som tas ut hos bygg-
herrarna for betalning av dessa kostnader och
nér avgifterna forfaller till betalning,

9) forfarandena vid betalning av fakturor
som hinfor sig till entreprenad- och andra
upphandlingsavtal,

10) villkor enligt vilka avtalet kan &ndras,
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11) villkor som géller avslutning av avtalet,

12) ovriga avtalsvillkor.

Dessutom ska det i avtalet finnas informa-
tion om de omstandigheter som avses i 17 §
1 mom. 7 och 9 punkten, om denna informa-
tion inte har givits avtalsparterna innan avta-
let om gruppbyggande ingicks.

19 §

Beredning och beslutsfattande som gdller
entreprenad- och andra upphandlingsavtal

Konsulten for gruppbyggande ska bereda
de entreprenad- och andra upphandlingsavtal
som behdvs for att genomfora projektet.

Innan ett entreprenad- eller upphandlings-
avtal ingas ska konsulten ge bestdllarna alla
de uppgifter som konsulten vet eller borde
veta inverkar péd beslutsfattandet i fraga om
avtalet. Konsulten ska sérskilt underritta be-
stillarna om konsulten eller nagon i konsul-
tens tjdnst har ett sdrskilt intresse att bevaka i
avtalet.

Beslut om entreprenad- och upphandlings-
avtal fattas enligt det forfarande som anges i
avtalet om gruppbyggande, om inte bestil-
larna enhilligt avtalar ndgot annat.

5 kap.

Specialbestimmelser om gruppbyggande
som har formen av en bostadssam-
manslutning

20 §

Tilldmpning av bestdmmelserna pd andra
bostadssammanslutningar dn bostadsaktie-
bolag

Vad som nedan i detta kapitel foreskrivs
om gruppbyggande som har formen av ett
bostadsaktiebolag giller i tillimpliga delar
ocksé projekt for gruppbyggande som ge-
nomfors i en annan bostadssammanslutnings-
form.

21§

Férhandsinformation vid projekt for grupp-
byggande som har formen av ett bostadsak-
tiebolag

Vid gruppbyggande som har formen av ett
bostadsaktiebolag ska konsulten for grupp-
byggande i god tid innan ett avtal om grupp-
byggande ingés lamna aktiedgarna i bostads-
aktiebolaget foljande information i skriftlig
eller annan varaktig form:

1) att det ar fraga om ett projekt for grupp-
byggande dir de som deltar i projektet bildar
ett bostadsaktiebolag och att detta bostadsak-
tiebolag betraktas som den som pabdrjar ett
byggprojekt i enlighet med markanvénd-
nings- och bygglagen, samt en redogorelse
for vilka forpliktelser och vilket ansvar som
foljer av att delta i projektet for bolaget och
dess aktiedgare,

2) att det i projektet inte finns ndgon sadan
stiftande deldgare enligt lagen om bostads-
kop som skulle ha samma ansvar infor bola-
get och aktiedgarna som en forsdljare av en
ny bostad och for vilken det skulle ha stéllts
en insolvenssékerhet, samt en redogorelse for
hur denna omsténdighet inverkar pa bolagets
och dess aktiedgares stillning om det senare
kommer fram byggfel i byggnaden,

3) forutséttningarna for att inleda projektet,

4) areal for den byggplats som planerats for
gruppbyggande, i vilken kommun och stads-
del den &r beldgen eller ndgon annan infor-
mation som nirmare anger var byggplatsen
finns samt uppgifter om byggréttens art och
omfattning samt typ av byggnad,

5) grund for besittningen av byggplatsen
och, om besittningen kommer att grunda sig
pa ett arrendeavtal, arrendegivaren, arrende-
tiden, arrendets storlek och begrinsningar i
frdga om Overforing av arrenderitten,

6) begrinsningar som géller anvindning el-
ler Overlatelse av byggplatsen och inteck-
ningar samt andra gravationer och servitut
som belastar byggplatsen,

7) prelimindra planer som géller byggnaden
och byggsittet, inklusive en prelimindr ut-
redning Over byggsittet,

8) hur det ar tinkt att entreprenad- och
andra upphandlingsavtal for genomférandet
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av projektet ska konkurrensutsittas och hur
besluten om dem ska fattas,

9) de uppskattade totalkostnaderna for pro-
jektet och de uppskattade anskaffningskost-
naderna for varje bostad utan extra arbeten
och é&ndringsarbeten samt uppgift om att
kostnaderna for eventuella extra arbeten och
andringsarbeten som en aktiedgare Onskar
laggs till anskaffningskostnaderna,

10) hur det &r tdnkt att de extra arbeten och
andringsarbeten som en aktiedgare Onskar
ska konkurrensutséttas, hur besluten om dem
ska fattas och hur underhéllsansvaret for dem
bestdms med beaktande av lagen och utkastet
till bolagsordning samt huruvida en aktiedga-
re har rétt att sjélv utfora byggarbeten,

11) att en aktiedgare i sin finansiering ska
bereda sig pé att anskaffningskostnaderna for
bostaden kan stiga jamfort med vad som an-
givits 1 férhandsinformationen,

12) en pa de totalkostnader for projektet
som avses 1 9 punkten baserad plan for finan-
siering av bolaget uppdelad pé eget kapital
och skulder samt vilka avgifter som ska tas ut
hos aktiedgarna for insamling av det egna
kapitalet och nir dessa forfaller till betalning,

13) hur aktieigarna informeras om hur pro-
jektet framskrider och kostnadsutfallet,

14) en redogorelse for vilken stédllning en
aktiedgare har, om denne pa grund av arbets-
16shet, dktenskapsskillnad eller ndgon annan
ovéantad omstindighet inte kan klara av de
betalningsaligganden som héanfor sig till
byggandet eller som av ndgon annan orsak
vill avsta fran aktieinnehavet,

15) risken for att en aktiedgare blir skyldig
att gora tilliggsbetalningar for att trygga slut-
forandet av projektet, om ndgon annan aktie-
dgare inte klarar av sina betalningséliggan-
den,

16) de uppskattade boendekostnaderna for
varje bostad under den forsta rikenskapspe-
riod som foljer efter det att byggnadsfasen
har avslutats,

17) andra visentliga omstindigheter som
géller projektet.

Dessutom ska aktiedgarna i det bostadsak-
tiebolag som bildas ges ett utkast till avtal
om bolagsbildning, inklusive ett utkast till
bolagsordning.

Ett projekt for gruppbyggande ska genom-
foras i enlighet med foérhandsinformationen,

om inte de som deltar i projektet kommer
Overens om annat i avtalet om gruppbyggan-
de eller beslutar annat senare under projek-
tets géng.

22§

Avtal om gruppbyggande i projekt for grupp-
byggande som har formen av ett bostadsak-
tiebolag

Vid ett projekt for gruppbyggande som har
formen av ett bostadsaktiebolag ska ett skrift-
ligt avtal om gruppbyggande ingés innan bo-
stadsaktiebolaget bildas. I avtalet ska foljan-
de nimnas:

1) datum for avtalet,

2) avtalets syfte,

3) avtalets 16ptid,

4) avtalsparterna och de aktier var och en
aktiedgare dger,

5) namnet pé det bolag som bildas,

6) areal for den byggplats som planerats for
gruppbyggande, i vilken kommun och stads-
del den &r beldgen eller ndgon annan infor-
mation som ndrmare anger var byggplatsen
finns,

7) uppgifter om de byggnader som uppfors
for bolaget och om de bostadsldgenheter och
andra ldgenheter i aktiedgarnas besittning
som planeras i byggnaderna samt om utrym-
men och omradden som kvarstar i bolagets
omedelbara besittning och om deras anvind-
ningsdndamal,

8) den planerade tidtabellen for projektet,

9) en plan for de totala kostnaderna for pro-
jektet och anskaffningskostnaderna for varje
bostad utan extra arbeten och dndringsarbe-
ten,

10) finansieringen av bolaget uppdelad pa
eget kapital och skulder samt vilka avgifter
som ska tas ut hos aktiedgarna for insamling
av det egna kapitalet och nér dessa forfaller
till betalning,

11) arrangemang for att trygga bolagets
likviditet,

12) vem som fOretrdder bolaget under
byggnadsfasen,

13) eventuella begransningar och villkor
for Overlatelse av aktier under byggnadsfa-
sen,

14) villkor enligt vilka avtalet kan &ndras,
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15) villkor som géller avslutning av avtalet,

16) ovriga avtalsvillkor.

Dessutom ska det i avtalet finnas informa-
tion om de omstandigheter som avses i 21 §
1 mom. 8 och 10 punkten, om denna infor-
mation inte har givits avtalsparterna innan
avtalet om gruppbyggande ingicks.

23§
Handlingar om gruppbyggande

Vid gruppbyggande som har formen av ett
bostadsaktiebolag ska konsulten for grupp-
byggande se till att den forhandsinformation
och de handlingar som anges i 21 § 1 och
2 mom., utkastet till avtal om gruppbyggande
samt de ovriga handlingar som géller bygg-
nadsprojektet och bostadsaktiebolaget (hand-
lingar om gruppbyggande) blir deponerade
enligt denna paragraf. Bestimmelser om vil-
ka de ovan nimnda 6vriga handlingarna &r
utfardas genom forordning av justitieministe-
riet.

Om ett bostadsaktiebolag under byggnads-
fasen tar upp en kredit hos ett kreditinstitut,
ska det kreditinstitut som beviljat krediten
forvara handlingarna om gruppbyggande.
Om bostadsaktiebolaget inte tar upp en sddan
kredit, ska det regionforvaltningsverk inom
vars verksamhetsomride bolagets byggnader
ar beldgna forvara handlingarna. Ocksa i det
senare fallet kan handlingarna forvaras av ett
kreditinstitut som samtycker till det. Det kre-
ditinstitut som fatt i uppgift att férvara hand-
lingarna ska halla dem i forvar i Finland och,
om mojligt, i den kommun dir bolagets
byggnader &r belédgna.

Handlingarna om gruppbyggande ska de-
poneras innan ett avtal om gruppbyggande
ingds, om inte ndgot annat foreskrivs genom
forordning av justitieministeriet betrdffande
nagon av handlingarna. Sékerheter kan dock
trots vad som foreskrivs i detta moment
kompletteras under byggnadsfasen enligt
31 § 2 mom.

Forvararen ska utan drojsmal underrittas
om é&ndringar som géller handlingarna om
gruppbyggande eller omstédndigheter som
framgér av dem. Nirmare bestimmelser om
hur underrittelsen ska ldmnas utfirdas ge-
nom forordning av justitieministeriet.

24 §

Granskning av handlingarna om gruppbyg-
gande och overlimnande av dem efter det att
byggnadsfasen avslutats

Den som f6rvarar handlingarna om grupp-
byggande ska innan handlingarna tas emot
for forvaring granska att de till sitt innehall
motsvarar foreskrivna krav. Konsulten for
gruppbyggande och det bostadsaktiebolag
som dr byggherre ska utan drojsmal underrat-
tas om de fel och brister som uppticks och
ges mojlighet att ritta dem.

Den som forvarar handlingarna om grupp-
byggande ska under byggnadsfasen dvervaka
och granska att de sékerheter som avses i
31 § 2 mom. motsvarar uppstillda krav samt
underrétta konsulten for gruppbyggande och
det aktiebolag som ar byggherre om brister
som uppticks i sdkerheterna.

Nar byggnadsfasen har avslutats ska hand-
lingarna om gruppbyggande dverldmnas till
bostadsaktiebolaget.

25§

Férvararens uppgifter med avseende pa ak-
tiebreven

Den som forvarar handlingarna om grupp-
byggande ska lata trycka ett bostadsaktiebo-
lags aktiebrev pé ett tryckeri som har god-
kénts for detta samt forvara dem. Forvararen
ska ge innehavaren av en pantritt ett intyg
Over att aktiebreven dr i forvar.

Forvararen far inte utan samtycke av bo-
stadsaktiebolagets styrelse Overlata ett aktie-
brev till en aktietecknare eller till den som
fatt aktien genom Overlatelse forrdn det har
utretts att denne har fullgjort sina betalnings-
aligganden till bostadsaktiebolaget i enlighet
med avtalet om gruppbyggande.

Om en aktie har pantsatts, ska aktiebrevet
inte Gverldtas till den person som avses i
2 mom. utan till innehavaren av pantritten el-
ler, om det finns flera av dem, till den som
har den basta formansritten. Samtidigt ska
den som far aktiebrevet i sin besittning ges
behovliga upplysningar om de &vriga inne-
havarna av pantrétter.
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26 §

Utldmnande av upplysningar i handlingar
om gruppbyggande

Den som forvarar handlingarna om grupp-
byggande ska pa begdran lamna upplysningar
om handlingarnas innehall samt kopior av
och intyg over dem till bostadsaktiebolagets
aktiedgare, konsulten for gruppbyggande, re-
visorn och personer som behdver upplys-
ningar eller handlingar for att teckna, kopa
eller pantsitta aktier eller skota formedlings-

uppdrag.
278§
Arvoden for forvararens uppdrag

Ett kreditinstitut som forvarar handlingar
om gruppbyggande har rétt att ta ut ett skaligt
arvode for tryckning av aktiebrev, for forva-
ring av handlingar om gruppbyggande och
aktiebrev samt for utforande av de Ovriga
uppgifter som foreskrivs i lag. Arvodet tas ut
hos bostadsaktiebolaget samt nir det géller
utfardande av intyg och kopior hos dem som
begir sddana. Bestimmelser om avgifter som
regionforvaltningsverk som forvarar hand-
lingar om gruppbyggande tar ut for att skota
dessa uppgifter finns i lagen om grunderna
for avgifter till staten (150/1992).

28 §

Ansvar for den som forvarar handlingar om
gruppbyggande

Den som forvarar handlingar om grupp-
byggande dr skyldig att ersitta skada som
denne har vallat vid fullgérande av uppgifter
enligt denna lag, om inte forvararen kan visa
att tillborlig aktsamhet har iakttagits.

29 §

Beredning av entreprenad- och andra upp-
handlingsavtal

Konsulten for gruppbyggande ska bereda
de entreprenad- och andra upphandlingsavtal
som behovs for att genomfora projektet.

Innan ett entreprenad- eller nigot annat
upphandlingsavtal ingés ska konsulten ge det
bostadsaktiebolag som &r bestillare alla de
uppgifter som konsulten vet eller borde veta
inverkar pé beslutsfattandet i friga om avta-
let. Konsulten ska sérskilt underrétta bestéilla-
ren om konsulten eller nagon i konsultens
tjénst har ett sérskilt intresse att bevaka i av-
talet.

30§

Forfarandet for beslutsfattande under bygg-
nadsfasen

Om ingdendet av det entreprenad- eller
upphandlingsavtal som ar under beredning
leder till att de planerade totalkostnader som
nidmns i avtalet om gruppbyggande o&ver-
skrids, ska beslut om avtalet fattas vid bo-
stadsaktiebolagets bolagsstimma. Om inga-
endet av avtalet innebér att totalkostnaderna
overskrids med minst 10 procent men hogst
15 procent, ska beslutet fattas med sddan
kvalificerad majoritet som avses i 6 kap. 27 §
i lagen om bostadsaktiebolag. Om ingaendet
av avtalet innebér att totalkostnaderna &ver-
skrids med mer &n 15 procent, kan beslut om
avtalet fattas endast med samtliga aktiedgares
samtycke.

Om totalkostnaderna Overskrids pa grund
av en omstindighet som skéligen inte kan
undvikas eller overvinnas, kan bolagsstim-
man trots 1 mom. fatta beslut om avtalet ge-
nom ett sddant majoritetsbeslut som avses i
6 kap. 26 § i lagen om bostadsaktiebolag.

31§
Sckerhet for fullgorande av entreprenadavtal

Vid gruppbyggande i form av bostadsak-
tiebolag ska entreprendren for fullgdrande av
entreprenadavtalen stélla sdkerhet till forman
for bostadsaktiebolaget s& som anges i denna
paragraf. Sdkerheten ska vara en bankinsétt-
ning, en bankgaranti eller en for &ndamalet
lamplig forsdkring. Sdkerhet behdver dock
inte stillas, om det ar frdga om ett entrepre-
nadavtal dir kostnaderna med beaktande av
totalkostnaderna for projektet for gruppbyg-
gande dr ringa.



RP 228/2014 rd 55

Sdkerheten for byggnadsfasen ska uppga
till minst tio procent av det avtalade entre-
prenadpriset, och den ska stéllas innan entre-
prenadpriset eller en del av det betalas till
entreprendren och inom 14 dygn fran det att
entreprenadavtalet ingicks. Sédkerheten ska
gilla till dess den frigors, dock i minst tre
manader efter det att byggnadsfasen har av-
slutats.

Nér sikerheten for byggnadsfasen upphor
att gilla ska den ersdttas med en sidkerhet for
tiden efter byggnadsfasen som till sitt belopp
ska utgdra minst fyra procent av det avtalade
entreprenadpriset. Sdkerheten ska gilla till
dess den frigdrs, dock i minst tva ar efter det
att byggnadsfasen har avslutats.

32§
Frigérande av sdikerhet

Ett villkor for att en sékerhet helt eller del-
vis ska kunna frigdras dr att bostadsaktiebo-
laget skriftligen samtycker till det och, om
det dr fraga om att frigéra en sdkerhet som
avses 1 31 § 2 mom., att den som forvarar
handlingarna om gruppbyggande tillstélls en
utredning Over att byggnadsfasen har avslu-
tats.

Om samtycke till att frigora sékerheten har
vagrats utan fog eller om det inte dr mojligt
att inhdmta samtycke utan oskilig oldgenhet
eller oskaligt drojsmal, kan en domstol pé
ansOkan bevilja tillstdnd till att sékerheten
frigors helt eller delvis. Konsumenttviste-
nimnden ger med stdd av lagen om konsu-
menttvistenimnden (8/2007) rekommenda-
tioner i drenden som géller frigérande av si-
kerhet.

Ett bolag som utan fog och i strid med kon-
sumenttvistenimndens rekommendation har
végrat att ge sitt samtycke till att sdkerheten
frigdrs kan &ldaggas att med ett skéligt belopp
ersitta entreprendren den skada som vallats
denne.

338§
Revisor

Ett bostadsaktiebolag ska ha en revisor un-
der byggnadsfasen.

34§
Avslutande av byggnadsfasen

Vid den forsta ordinarie bolagsstimma som
hélls efter det att byggnadsfasen har avslutats
ska konsulten for gruppbyggande eller, om
det inte finns nadgon konsult, bolagets styrelse

1) lagga fram en redogorelse for hur planen
for projektets totalkostnader har forverkligats
samt revisorns yttrande om detta,

2) lamna information om hur byggnadsar-
betet utfallit i tekniskt hédnseende.

35§
Tkrafttradande
Denna lag trdder i  kraft den

20 .

Bestimmelserna i denna lag tillimpas inte
pa projekt for gruppbyggande dir deltagar-
avgifter har samlats in eller ett konsultavtal
eller ett avtal om gruppbyggande har ingétts
fore ikrafttradandet av lagen.
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Lag

om Andring av 2 och 7 kap. i lagen om bostadskop

I enlighet med riksdagens beslut

dndras 1 lagen om bostadskop (843/1994) 2 kap. 1 b §, sddan den lyder i lag 795/2005, och
fogas till 2 kap. 6 a §, sddan den lyder i lag 795/2005, ett nytt 3 mom. och till 7 kap. 5 §, sa-
dan den lyder i lag 795/2005, ett nytt 3 mom. som foljer:

2 kap.
Koparens skydd under byggnadsfasen
1b§
Begrdnsningar i tillimpningsomrddet

Detta kapitel tillimpas inte om bolagets
byggnader omfattar eller kommer att omfatta
sammanlagt hogst tre bostadsldgenheter och
det inte dr friga om ett bostadsaktiebolag el-
ler ett bostadsandelslag. Detta kapitel tillim-
pas inte heller om det &r friga om sédant
gruppbyggande som har formen av en bo-
stadssammanslutning och som hor till till-
lampningsomradet for lagen om gruppbyg-
gande ( / ).

6as

Forvaring och éverldtelse av pantbrev

Ett elektroniskt pantbrev anses ha dverlam-

nats till den som i lagfarts- och intecknings-
registret inskrivits som det elektroniska pant-
brevets mottagare.

7 kap.
Sérskilda stadganden
58§

Brott mot bestimmelserna om skydd for ko-
pare

Bestammelserna i 2 mom. 3 punkten till-
lampas inte pa konsulter for gruppbyggande
som marknadsfor sddant gruppbyggande som
avses i lagen om gruppbyggande (/) till
konsumenter.

Denna lag trider i  kraft den

20 .
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Lag
om #dndring av 2 § i lagen om konsumenttvistenimnden

I enlighet med riksdagens beslut
fogas till 2 § i lagen om konsumenttvistendmnden (8/2007) en ny 5 a-punkt som foljer:

28§ (/) oberoende av vilkendera parten i
tvisten som for drendet till ndimnden,
Ndmndens behorighet ==~ 0—————————— — — — —

Némnden har till uppgift att ge rekommen-
dationer om hur enskilda tvister bor 16sas

5 a) i drenden som géller frigérande av si- Denna lag trdder i  kraft den
kerhet enligt 31 § i lagen om gruppbyggande 20 .

Helsingfors den 13 november 2014

Statsminister

ALEXANDER STUBB

Justitieminister Anna-Maja Henriksson
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Bilaga
Parallelltext

Lag

om Andring av 2 och 7 kap. i lagen om bostadskop

I enlighet med riksdagens beslut

dndras 1 lagen om bostadskop (843/1994) 2 kap. 1 b §, sddan den lyder i lag 795/2005, och
fogas till 2 kap. 6 a §, sddan den lyder i lag 795/2005, ett nytt 3 mom. och till 7 kap. 5 §, sa-
dan den lyder i lag 795/2005, ett nytt 3 mom. som foljer:

Gdllande lydelse
2 kap.
Koparens skydd under byggnadsfasen
1b§
Begrdnsningar i tillimpningsomrddet
Detta kapitel tillimpas inte om bolagets
byggnader omfattar eller kommer att omfatta
sammanlagt hdgst tre bostadslidgenheter och

det inte dr fraga om ett bostadsaktiebolag el-
ler ett bostadsandelslag.

Foéreslagen lydelse
2 kap.
Koparens skydd under byggnadsfasen
1b§
Begrdnsningar i tillimpningsomrddet

Detta kapitel tillimpas inte om bolagets
byggnader omfattar eller kommer att omfatta
sammanlagt hogst tre bostadsldgenheter och
det inte &r friga om ett bostadsaktiebolag el-
ler ett bostadsandelslag. Detta kapitel tillim-
pas inte heller om det dr fraga om sddant
gruppbyggande som har formen av en bo-
stadssammanslutning och som hér till till-
ldmpningsomrddet for lagen om gruppbyg-
gande (/).

6as

Férvaring och éverldtelse av pantbrev

Ett elektroniskt pantbrev anses ha oéver-
ldmnats till den som i lagfarts- och inteck-
ningsregistret inskrivits som det elektroniska
pantbrevets mottagare.
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Foreslagen lydelse

7 kap.
Sarskilda stadganden
58§

Brott mot bestdmmelserna om skydd for ko-
pare

Bestdmmelserna i 2 mom. 3 punkten till-
ldmpas inte pa konsulter for gruppbyggande
som marknadsfor sadant gruppbyggande som
avses i lagen om gruppbyggande (/) till
konsumenter.

Denna lag trdader i kraft den
20 .
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Lag

om #dndring av 2 § i lagen om konsumenttvistenimnden

I enlighet med riksdagens beslut

fogas till 2 § i lagen om konsumenttvistendmnden (8/2007) en ny 5 a-punkt som foljer:

Gidllande Ilydelse
28
Ndmndens behorighet

Némnden har till uppgift att ge rekommen-
dationer om hur enskilda tvister bor 16sas

Foreslagen lydelse
28

Néimndens behérighet

Némnden har till uppgift att ge rekommen-
dationer om hur enskilda tvister bor 16sas

5 a) i drenden som giller frigorande av sd-
kerhet enligt 31 § i lagen om gruppbyggande
( / ) oberoende av vilkendera parten i
tvisten som for drendet till ndmnden,

Denna den

20 .

kraft
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Bilaga
Férordningsutkast

Justitieministeriets forordning

om handlingar om gruppbyggande

I enlighet med justitieministeriets beslut foreskrivs med stod av 23 § 1, 2 och 4 mom. 1 lagen

om gruppbyggande ( / ):

1§
Handlingar om gruppbyggande

Sadana andra handlingar om gruppbyggan-
de som avses 1 23 § 1 mom. i lagen om
gruppbyggande (/) é&r

1) avtal om bolagsbildning for ett bostads-

aktiebolag, inklusive bolagsordning, och
handelsregisterutdrag samt motsvarande
handlingar som géller en bostadssam-
manslutning,

2) lagfartsbevis, kdpebrev eller ndgon an-
nan atkomsthandling for fastigheten eller in-
tyg over inskrivning av hyres- eller nyttjan-
deritt samt arrendeavtal for jordomrade eller
niagon annan utredning om besittningsrétten
till det jordomrade pa vilket byggnaderna
uppfors eller de byggnader som ska renove-
ras eller byggas om finns,

3) gravationsbevis och utdrag ur fastighets-
registret samt vid behov ndgon annan kom-
pletterande utredning om servitut och grava-
tioner som géller fastigheten eller arrenderét-
ten till marken och byggnaderna pa marken,

4) bygglov och i 49 § i markanvéndnings-
och byggforordningen (895/1999) avsedda
huvudritningar,

5) entreprenad- och andra upphandlingsav-
tal som ingétts for genomforande av ett pro-
jekt for gruppbyggande,

6) sdkerhetshandlingar som géller sddan
sdkerhet som avses i 31 § 1 lagen om grupp-
byggande,

7) konsultavtal,

8) forsdkringsbrev och forsakringsvillkor
som giller ansvarsforsdkring for en konsult
for gruppbyggande,

9) uppgifter om vilka slags andra forsdk-
ringar som tas till forman for bostadssam-
manslutningen eller under byggnadsfasen
som kommer sammanslutningen till godo
samt om forsdkringsgivarna och forsikrings-
beloppen.

28

Krav pa férvaring och uppvisande av hand-
lingar om gruppbyggande i original

De sikerhetshandlingar som avses i 1 §
6 punkten ska overldmnas i original till den
som forvarar handlingarna om gruppbyggan-
de. Ovriga handlingar om gruppbyggande
kan tas emot for forvaring i form av bestyrkta
kopior. Den som forvarar handlingarna om
gruppbyggande har dock alltid rétt att fa
handlingarna till paseende i original.

38

Deponering av vissa handlingar om grupp-
byggande

De handlingar och uppgifter som avses i
1 § kan ldmnas till forvaring senare dn vad
som forutsétts i 23 § 3 mom. i lagen om
gruppbyggande, dock sa snart konsulten for
gruppbyggande har fatt tillgang till dem.

48
Skyldigheten att anmdla dndringar

En konsult for gruppbyggande ska utan
drojsmal skriftligen underrétta den som for-
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varar handlingarna om gruppbyggande om
andringar som géller handlingarna eller om-
staindigheter som framgéir av dem sa snart
konsulten fatt vetskap om en dndring. An-
mailningsskyldigheten giller dock inte dnd-
ringar som endast dr av ringa betydelse med
tanke pa genomforandet av projektet.

I anmélan ska det anges vilken handling
om gruppbyggande och vilken omsténdighet
andringen géller. Konsulten ska se till att den
deponerade handlingen om gruppbyggande

rdttas i enlighet med &ndringen eller att en ny
handling sa snart konsulten fatt tillgang till
den Overldmnas till den som forvarar hand-
lingarna.

58§
lkrafttrddande

Denna forordning trdder i kraft den

201 .
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